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Note per la corretta visualizzazione del virtual tour:

® cliccare sul nome dell'ambiente che si vuole visualizzare

e una volta che si é aperto il browser che carica la foto richiesta, cliccare in alto a destra della foto il simbolo [
® il computer usato per visionare il virtual tour deve essere connesso ad internet (essendo i file condivisi in cloud)
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Note per la corretta visualizzazione del virtual tour:

e cliccare sul nome dell'ambiente che si vuole visualizzare

e una volta che si é aperto il browser che carica la foto richiesta, cliccare in alto a destra delfa foto il simbolo [
e il computer usato per visionare il virtual tour deve essere connesso ad internet (essendo i file condivisi in cloud)
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Note per la corretta visualizzazione del virtual tour:

e cliccare sul nome dell'ambiente che si vuole visualizzare

e una volta che si é aperto il browser che carica la foto richiesta, cliccare in afto a destra della foto il simbolo
e |l computer usato per visionare il virtual tour deve essere connesso ad internet {essendo i file condivisi in cloud)
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Note per la corretta visualizzazione del virtual tour:

e cliccare sul nome dell'ambiente che si vuole visualizzare

e una volta che si é aperto il browser che carica la foto richiesta, cliccare in alto a destra della foto il simbolo
e il computer usato per visionare il virtual tour deve essere connesso ad internet (essendo i file condivisi in cloud)
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Note per la corretta visualizzazione del virtual tour:

® cliccare sul nome defl'ambiente che si vuole visualizzare

e una volta che si é aperto il browser che carica la foto richiesta, cliccare in afto a destra delfa foto il simbolo

e || computer usato per visionare il virtual tour deve essere connesso ad internet {essendo i file condivisi in cloud)
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Procedura:

Premessa

In data 14 Agosto 2025 l'ill.mo Giudice Dott.ssa Linda Catagna, letta l'istanza di
vendita depositata nella procedura esecutiva immobiliare n® 146/2025 Ruolo Gen. Esec.
promossa da , preso
atto dell'avvenuto deposito della documentazione prevista dall'art. 567 comma 2 c.p.c.,
visto l'art. 569 c.p.c., nominava quale CTU (Esperto Stimatore) il Dott. Ing. Tommaso
Giordano specializzato in Ingegneria Forense presso |'Universita degli Studi di Napoli
Federico II - Facolta di Ingegneria, con studio in Napoli alla via A. Diaz 8, iscritto all'Ordine
Professionale degli Ingegneri della Provincia di Napoli sez. A, con il n® 15604,

Tanto doverosamente premesso, il sottoscritto Ing. Tommaso Giordano accettava in
data 20 Agosto 2025 l'incarico con il giuramento di rito effettuato in modalita telematica,
prendendo conoscenza del mandato e dei quesiti ad esso inerenti, il cui testo & riportato nel
prosieguo in capo alla trattazione di ciascuno.

Ci si atteneva scrupolosamente ai quesiti ed alle raccomandazioni contenute sia nello
stesso verbale di conferimento dell'incarico, nonché alle disposizioni previste in generale per
i C.T.U. dal codice civile e dal codice di procedura civile.

Pertanto, la presente Relazione di Consulenza Estimativa del C.T.U. & conforme anche
alle prescrizioni di cui all'Art. 173-bis disp. Att. C.P.C..

La S.V.I. autorizzava altresi il softoscritto ad accedere presso i pubblici uffici
interessati (Ufficio Tecnico Erariale di Caserta, Comune di Pietravairano etc.).

Si procede, in via preliminare, alla dettagliata cronologia delle principali operazioni
peritali, finalizzate all’acquisizione di tutta la necessaria documentazione per una corretta

indagine estimativa.
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Procedura:

Svolgimento delle operazioni di consulenza
—————+—

Le operazioni peritali avvenivano in data 30 Settembre 2025 con l'accesso unitamente
al custode giudiziario Avv. Federica Cioffi presso gli immobili pignorati ubicati in
Pietravairano in localita "Pozzo Campanino”, lungo Strada Provinciale SP10.

All'interno del compendio pignorato I'esperto stimatore Dott. Ing. Tommaso Giordano,
unitamente al proprio collaboratore, rinveniva il signor dopo aver dato
lettura del mandato conferitogli dal Giudice, si procedeva all'effettiva rilevazione metrica
deqgli immobili facenti parte del pignoramento immaobiliare; contestualmente si effettuava il
Virtual Tour 360° dei vari ambienti e si realizzava al contempo anche uno schizzo
planimetrico dello stato dei luoghi.

Si passavano in rassegna le finiture delle varie unita immobiliari, analizzando gli infissi,
i servizi igienici e gli impianti tecnologici presenti nei vari cespiti realizzando al contempo un
accurato rilievo fotografico.

Al termine delle verifiche, ritenendo di aver acquisito tutti gli elementi utili
all'espletamento del mandato affidatogli, concludeva le operazioni peritali sui luoghi di
causa.

Il giorno 20 Agosto ed 11 Settembre 2025 il sottoscritto Esperto Stimatore si recava
presso I"Agenzia delle Entrate di Caserta - ufficio Territorio per effettuare le indagini
catastali e reperire gli estratti di mappa storici, le visure e le planimetrie catastali.

Ulteriori sopralluoghi sono stati effettuati:

- il 08 Ottobre 2025 presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Caserta;

- il 15 Ottobre 2025 presso I'Archivio Notarile di Caserta;

;_,{j-‘ = T 71%

Dotk Ing. Tommaso Siordano

Attvita IBcnico-sClentifcs
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- il 15 Ottobre 2025 presso la Direzione Generale per le Politiche Agricole,
Alimentari e Forestali U.0.D. - Ambiente, Foreste e Clima per la certificazione USI
CIVICI;

- il 22 Ottobre 2025 presso I'Agenzia del Demanio;

- il 20 Novembre e 04 Dicembre 2025 presso I'Ufficio Urbanistica/Archivio
Licenze del Comune di Pietravairano;

- il 23 Febbraio 2026 presso |I'Ufficio Anagrafe/Stato Civile del Comune di
Nocera Superiore;

- il 24 Febbraio 2026 presso I'Ufficio Anagrafe/Stato Civile del Comune di Alife;

- il 26 Febbraio 2026 presso I'Ufficio Anagrafe/Stato Civile del Comune di Prata

Sannita.

Dotk Ing. Tommaso Siordano
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Risposte ai quesiti posti nel mandato

Controllo preliminare: verificare l|la completezza della
documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.;

In particodare, Vesperto deve precisare in primo fuogo: - 52 il credifore procedente abbia opfato per i deposifo dei
certificat! della Conservaloria del RR.II. sulle lscrizioni e frascrizion! gravant! sul bene pignorato; oppure: - se i creditore
priocedente abbia opfafo per il depoesifo o cerfificazione notarile sostifutiva, Nel primo caso (cerlificali delle iscrizioni e
frascrizioni), Vesperto deve precisare in fferimento a clascuno degh immobili pignorati: - se 13 certificazione delle
Iscriziom sl estenda per un perlodo pan ad almeno ventl anni a ritroso daila rascrizione del pignoramento e sia siata
richiesta in relazions a ciascun sogeeto che rsultl proprstacs (sulla scorka dei pubbiicd regstri immobifan ) per il pecdodo
considerata; - sela certificazione delle trascrizioni {5ia a favare, che contro) risalga sino ad un atto Ol acquisto derivativa
ol ariginaa che sia sfato Frascrifio in data antecedente of almeno venli annd fa Frascrizione del pignoramento e sia stata
richiesta in relazione a clascun seggetfo che riswlti proprietario (sulfa scorfa dei pubbiici registri immobifiar) per i perioda
considerata. Nel secondo caso {certificazione nolarile sostitutiva), Mesperto deve precisare in riferimento a clascuno degli
immiabili gignorali; = s la certificazione risalga sino ad un atto i acquisko derivative od orginario che sia skako Frascritio
i1 data antecedente di almena ventl annl 1a trascrizione del pignoramento. In seconda luago, Pesperto deve pracisare se
il creditore procedente ahbia depositato Pestratio catastale attuale (relativo cloé alla situazione al giorno del rilascio del
documenia) e Mestratto cabastale storco (estratfo che deve rmguardare il medesimo peroda presae in consideraziones dalla
certificazione delle trascrizioni: | periodo ciné sino alla data dellatto di acquisto derivativo od originario antecedente di
almena ventl anni la trascrizione del pignoramental, Nel caso of deposito della cerlificazione notarile sostifutiva, 'esperfo
deve grecisare se | dali catastali attuali e sforicl degli immobili pignorali siana indicati nella detta certificazione, In ferzo
luvogo, Mesperta deve precisare se il creditore procedente abhia depositalo If certificato di stato clwile deilesecutato, I
difetta, Pesperto deve procedere allimmediata acquisizione dello stessa, precisands nel modulo of controlio delia
documentazione lo stalo civile dell'esecutalo come riswitante dal cerlificato. Nel caso di esistenza di rapporto di conieglo,
sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando guanto richiesto in risposta al guesito n. 14) V'esperto deve
acguisire i certificato of matomonio rilasciate dal Comune del luogo in cul 5ia stalo celehrato, con indicazione delle
annotazioni a margine. Laddave risuiti che alla dala dell’acquisto I'esecutalo fosse comiugalo in regime di comumions
legaile ed §f pigroramento non sia sktafo notificato al coniuge comproprietario, Desperto indicherd fale circostanza nel
maodule o confrolio della docurmentagione di segquifo indicato, al fine o consentire al giudice Vadazione dei provvedimeants
mecessarl.

i. Il creditore procedente ha optato per il deposito della certificazione notarile sostitutiva:

gli accertamenti eseguiti dal Notaio Vanina Daniela GATTI nella certificazione redatta il

04.07.2025, si_estendono al ventennio anteriore alla data di trascrizione del

pignoramento, e la certificazione delle trascrizioni (sia a favore che contro) risale

ii. 1l sig.
. In virtll di Atto di donazioni del 11.11.1997 per notaio Giovanni

Reccia - Repertorio n. 3604 e Raccolta n. 869 e trascritto alla conservatoria dei registri

Dotk Ing. Tommaso Siordano

ALovita Tecnico-SClentifce
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Procedura:

di pubblicita immobiliare di Caserta il 06.12.1997 ai nn. 26814/21025, nn. 26815/21026

enn. 26816,/2102 detiene:

» La piena ed intera proprieta dei terreni identificati catastalmente al foglio 10

particella 5002 e particella 621,

* La quota di ¥: di proprieta del fabbricato a destinazione opificio identificato
catastalmente al foglio 10 particella 5001 subalterno 4 e della stalla identificata

catastalmente al foglio 10 particella 5001 subalterno 9;

Il sig.

, In virt di Atto di donazioni del 11.11.1997 per notaio Giovanni

Reccia - Repertorio n. 3604 e Raccolta n. 869 e trascritto alla Conservatoria dei Registri
di Pubblicita Immobiliare di Caserta il 06.12.1997 ai nn. 26814/21025, nn,

26815/21026 e nn. 26816/2102 detiene:

» La quota di Vs di proprietd del fabbricato a destinazione opificio identificato
catastalmente al foglio 10 particella 5001 subalterno 4 e della stalla identificata

catastalmente al foglio 10 particella 5001 subalterno 9;

L'esperto ha provveduto ad acquisire copia del titolo sopra citato, presso la

Conservatoria di Caserta. (cfr. Allegato H).

Non risulta depositato I'estratto di mappa attuale corrispondente al catasto terreni delle

particelle 5001, 5002 e 621 del foglio 10 relativamente al comune di Pietravairano (CE),
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Procedura:

Opificio identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Pietravairano (CE) Foglio
10 Particella 5001 Sub. 4, categoria D/1, Partita 1303, Rendita € 2.086,49,

Indirizzo: Via Costa Scala A Piano T-1-2;

Stalla identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Pietravairano (CE) Foglio
10 Particella 5001 Sub. 9, categoria C/6, Classe 2, Consistenza 34 m?,

Superficie totale 36 m*, Rendita € 70,24, Indirizzo: Via Costa, Piano T;

Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Pietravairano (CE) Foglio
10 Particella 5002, Particella con qualita Seminativo di classe 02, Superficie

8.456 m?, Reddito dominicale euro 19,88, Reddito agrario euro 11,93;

Terreno identificato al Catasto Terreni del Comune di Pietravairano (CE) Foglio
10 Particella 621, Particella con gualita Seminativo di classe 03, Superficie

1,929 m?, Reddito dominicale euro 7,97, Reddito agrario euro 5,48;

A tal proposito I'esperto ha provveduto ad effettuare indagine catastale e recuperare gli

estratt

i di mappa. (cfr. Allegato C).

Gli esecutati sono persone fisiche ed alla certificazione notarile non risulta allegato

I'estratto di matrimonio dei debitori, riportante annotazioni marginali e che attesta lo

stato patrimoniale degli stessi e pertanto 'esperto stimatore ha provveduto a richiederlo

presso

b

ali uffici preposti. Dal certificato ottenuto risulta che:

1l sig. e residente in

, @ risultato coniugato

con la sig.ra . I

coniugi hanno contratto matrimonio nel

. L'estratto

Dotk Ing. Tommaso Siordano
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di matrimonio non riporta annotazioni a margine, pertanto alla data dell'atto
{24.10.1982), i coniugi in virth della Legge di Riforma del diritto di Famiglia n.
151/1975, entrata in vigore il 20 settembre 1975, sono da ritenersi in regime di

comunione legale.

* 1l sig.
& risultato coniugato
con la sig.ra
coniugi hanno contratto matrimonio nel Comune di con
atto numero L'estratto di matrimonio non riporta
annotazioni a margine, pertanto alla data dell’atto (29.04.1984), i coniugi in virtu
della Legge di Riforma del diritto di Famiglia n. 151/1975, entrata in vigore il 20
settembre 1975, sono da ritenersi in regime di comunione legale. {cfr. Allegato

P).

Durante |'accesso ai luoghi di causa, I'Esperto ha rilevato, su una porzione del fabbricato
(subalterno 4), la presenza di importanti lesioni sulla muratura perimetrale. Tale
circostanza & stata opportunamente segnalata con apposita istanza di inibizione delle
aree interessate dal quadro fessurativo, presentata al G.E. in data 26.01.2026 ed

autorizzata in data 07.02.2026, a seguito della quale I'Esperto Stimatore ha effettuato

un accesso integrativo in data 20,02.2026 provvedendo a interdire |'area interessata
per motivi di sicyrezza. Si evidenzia, inoltre, che — come dettagliato nella risposta al

Quesito 6 — gli accertamenti tecnicl successivamente eseguiti hanno permesso di
verificare che la suddetta porzione risulta realizzata in difformita edilizia e non e
suscettibile di regolarizzazione mediante alcun procedimento di sanatoria. Pertanto,
nella valutazione estimativa si & tenuto conto della necessaria demolizione delle opere

abusive e del conseguente ripristino dello stato legittimo dei luoghi. {cfr. Allegato R).
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Quesito 1: Identificare i diritti reali ed i beni oggetto del
pighoramento

L'esperto deve precisare quali siano [ oirith reali (piena propretd; nuda proprietd; vsufrutio; infera proprieta; guota of
Yz, b ecc.) ed ! beni oggetto del pignoramento, In ordine al primo prafifo {Jinth reall pignorall), Pesperto deve precisare
s& i diribbo reale indicato nellatto o pignoramento corrsponda a guelln in Hielarta delfesacutats in forza dellatio
d'aoguisto trascritto in suo favore, Al mguardo: - goalora latto of pignoramento rechi Vindicazione of wun diritto of
contenuto pl ampio rispefto & guello in Hiclaritd dell‘esecutato (ad esempio: piena proprietd in luogo della nuda
priopeetd o dellusufrofio o della propoeta spperficiaca; intera propriefa it luogoe della guoka oF ¥, guota of ¥ in uogo
defia minor guota di Y%, ecc. ), Mesperlo proseguira nelle operazioni di stima assumendo come oggetio del plgnoramenta
i diritto gquale effettivamente o Hiolarita del soggetto esscutato fanche ai fimi della sbima); - gualora labio di
pigrioramento rechi lindicazione of un diritte of confenubo meno ampio risgetto a geello in tfelaritsd dellesecutato (ad
esempio: nuda progrieta in luvogo della piena proprietd conseguente al consolidamento deffusuirutto; guota di ¥ein luogo
dellintera proprieta; guata di % i luogo defla magoior guota di ¥ ecc.), Mesperto sospenderd le operazioni di stima,
dandone immediata comunicazione al G.E, per le delerminazioni sul prosieguo, In ording al secondo profifo (Beni
pignoratl), i risposta al presente guesito Fesperio deve precisare unicamente Noggetto del pignoramento assumendo
come rifermento i dali of idenbificazione catastale indicali nell'atto o pignoramento (senza procedere alla descrizione
matariale daf bene, desoizione alfa quale dovra invece procedersi separafamenite in risposta al guesito n. 2,

LOTTO 1

) in possesso

della guota di ¥z del diritto di proprieta in virtt di Atto di donazioni del 11.11.1997 per
Notaio GIOVANNI RECCIA - Repertorio n. 3604 e Raccolta n. 869, trascritto alla
conservatoria del registri di pubblicita immobiliare di Caserta il 06.12.1997 ai nn.
26815/21026 e nn. 26816/21027:

OPIFICIO sito in Pietravairano (CE) in localita "Pozzo Campanino”, lungo Strada
Pravinciale SP10 {catastalmente Via Costa), identificato geograficamente alle coordinate, in
base sessagesimale, 41°19'58.3"N (latitudine) e 14°10°40.3"E (longitudine).
L'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella
5001 Subalterno 4, Piano T-1-2, Categoria D/1, Partita 1303, Rendita € 2.086,49; il
cespite confina a nord, a sud, ad est e ovest con corte esclusiva (sub. 4). In definitiva, i
dati catastali corrispondono a quelli contenuti nel pignoramento. (figg. 1-3; cfr. Allegato

A).

10

Dotk Ing. Tommaso Siordano

Attvita IBcnico-sClentifcs




TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dotk.ssa CATAGNA LINDA

Ufficio Esecuzioni - R.G. EI. 146/2025

Procedura:

STALLA sita in Pietravairano (CE) in localitd “Pozzo Campanino”, lungo Strada
Provinciale SP10 (catastalmente Via Costa), identificato geograficamente alle coordinate, in
base sessagesimale, 41°19'58.3"N (latitudine) e 14°10'40.3"E (longitudine).
L'immobile risulta censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella
5001 Subalterno 9, Piano T, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 34 m?, Rendita € 70,24,
Superficie Totale 36 m?; il cespite confina a nord, a sud, ad est e ovest con corte esclusiva
(sub. 4). In definitiva, i dati catastali corrispondono a guelli contenuti nel pignoramento.

(figg. 1-3; cfr. Allegato A).
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Figura 3 Aercfoto con individuazione immobile

LOTTO 2
Il sig.

) detiene la piena_ed intera proprieta in virtl di Atto di donazioni del

11.11.1997 per Notaio GIOVANNI RECCIA - Repertorio n. 3604 e Raccolta n. 869,
trascritto alla conservatoria dei registri di pubblicita immobiliare di Caserta il 06.12.1997 ai
nn. 26815/21026:

TERRENO sito in Pietravairano (CE) in localita "Pozzo Campanino”, lungo Strada
Provinciale SP10, identificato geograficamente alle coordinate, in base sessagesimale,
41°19°'58.3"N (latitudine) e 14°10'40.3"E (longitudine).

Limmobile risulta censito al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella
5002, Reddito dominicale euro 19,88, Reddito agrario euro 11,93, Particella con qualita di
Seminativo di classe 2, Superficie 3.850 m?; il cespite confina a nord con altra proprieta

(p.lle 707 e 704), a sud con altra proprieta (p.lla 5001), ad est con Strada Provinciale e

12
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ovest con Via Padre Cipriani Caruso (catastalmente Via Coste). In definitiva, i dati catastali

corrispondono a quelli contenuti nel pignoramento. (figg. 4-6; cfr. Allegato A).

F g
- o . 2

L& T o, -l
Engemnis oalla Entrans 3605 g X
s

Figura 5 Sovrapposizione estratto di mappa catastale ad asrofoto
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Figura & Aercfoto con individuazione immobile

LOTTO 3
Il sig.
detiene la piena_ed intera proprieta in virtt di Atto di donazioni del

11.11.1997 per Notaio GIOVANNI RECCIA - Repertorio n. 3604 e Raccolta n. 869,
trascritto alla conservatoria dei registri di pubblicita immobiliare di Caserta il 06.12.1997 ai
nn. 26814/21025:

TERRENO sito in Pietravairano (CE) in localita "Cappella”, lungo Strada comunale
Pozzacco, identificato geograficamente alle coordinate, in base sessagesimale,
41°19'35.5"N (latitudine) e 14°10'29.6"E (longitudine).

L'immobile risulta censito al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella
621, Reddito dominicale euro 7,97, Reddito agrario euro 5,48, Particella con qualitad di
Seminativo di classe 3, Superficie 1.929 m?; il cespite confina a nord con altra proprieta

(p.lla 644), a sud con altra proprieta (p.lle 443 e 5402), ad est con altra proprieta (p.lla
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291) e ovest con altra proprieta (p.lla 1002). In definitiva, i dati catastali corrispondono a

quelli contenuti nel pignoramento. (figg. 7-9; cfr. Allegato A).

Figura 7 Aerofoto con indicazioni coordinate immobile: 41°19'35.5"N e 14°10°19.6"E

: LOTTO 3

(21]

£y
F

Dhagptzia MiTs Crtestm 1033

|

Figura 8 Sowvrapposizione estratto di mappa catastale ad asrofoto
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417 10 35.5"° N

—
Figura 2 Asrofoto con individuazione immaobila
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Quesito 2: Elencare ed individuare i beni componenti ciascun
lotto e procedere alla descrizione materiale di ciascun lotto

Lesperio deve procedere alla descrizione materiale di clascun lotlo, medianlte esallta indicazione defla Hpalogia di
clascun immohile, deffa sua whicazione {cittd, wa, numero avico, piane, eventuale nomero dinterno ), degli accessi, delie
aventuall periinenze {previo accertamento del vincolo pertinenziale sulla base delle planimetrie allegate alla denuncia aif
costruzions presentata in catasto, deifa scheda calastale, defle indicazioni confenute neflatto di acguisto nonche nelia
relafiva nofa of trascrizione e dei criteri oggelfivi e soggettivi of cui allart. 817 c.c.), degli accessord, degli eventuali
miflesimi di partl comuni, specificando anche I contesto in cwl essl si frovano, e caratteristiche e Iz destinazione della
zona e dei servizi da essa offerti nonché fe caratteristiche defle zome confinantil, Con riguardo affe pertinenze ed in linea
di principio, l'esperto non procederd alfa descrizione df beni dotati di autonomo identificativo catastale (salvo che si tratti
di benl censiti come "benl comund non censibilit). Con riferimento al singolo bene, devono essere indicate eventuall
dofazioni condominiali {es. posti aute comuni; glarding; ecc. ), la bpologia, Valfezza infema ufite, fa compaosizione inferna,
la superficle nebfa, |l cosfficlente whilizzabo al fAnl della determinazione della superficle commerciale, 1a superficle
commerciale medesima, l'esposizione, le condizion! df manutenzione, le caratteristiche strutturall, nonché le
caratteristiche inferne i ciascun immobile, precisandn per dascun elemento Paltuale stato df manutenzione e - per gif
impiantl — la lora rispondenza alla vigente normativa e, in casa contraro, | costl necessar! 3l loro adeguamenta. In
particolare, l'esperto deve predsare se llmmobiie 5ia dotato di atiestalo di prestazione energelica e guanbificare — i
caso o assenga = | costi per Nacgoisizione delin stesso, Per i ferreni pignorali deve essere evidenziata ia loro eventuale
situazione di fondi interclusi (laddove clrcondall da fondl altruwi e senza uscila suila via pubblica) da terreni lmibrofi
apparfenenti a ferzi o comungue non oggetto della espropriazione in corso, anche se dif propriedd delio stesso esecutalo,
La medesima circastanza deve essere evidengiata in réfazinone ad esempio a fabbricali per | quali Vaccesso con mezzi
rolabill sia possibile solamente atiraverso il passaggia su corbile o proprietd esdusiva o un terzo o dellesecuiato
meadesimo e che non sia stato pignovato. Nella descrizione dello stato dei luoghi in risposta af presente guesito, l'esperto
deve sempre insarfre gia nel corpo della refazione (e non solamente tra gif allegatl) un numero sufficients di fotografie,
Linserimento delle folografie nel caorpo della relazione mira infatll a rendere agevole la comprensione della descrizione
farnita, Le fofografie saranno altress inserte tra ol allegatt alla relagione. In risposta al presente gquesito, 'esperio deve
procedere aitresi alla predispasiziane di planimelria dello siato reale dei luoghi. Anche 1a planimetria deve essere inserila
sia in formato rdotto rel testo delfa refazione (in mode da rendere agevole @ compransions della descrizione fornita),
sia i farmain ordinario in allegata alla relazione medesima,

Formazione dej LOTTI
L'esperto stimatore, sulla base della documentazione acquisita e della verifica dello
stato dei luoghi, ha ritenuto necessario procedere alla suddivisione del compendio pignorato
in tre lotti distinti, seguendo criteri di omogeneita tipologica, autonomia funzionale,

posizione e maggiore appetibilita commerciale.

LOTTO 1 - Costituito da un fabbricato con destinazione opificio (identificato
catastalmente al Foglio 10 Particella 5001 Sub. 4) e da un piccolo fabbricato adibito a stalla
(identificato catastalmente al Foglio 10 Particella 5001 Sub. 9), entrambi individuati nel
comune di Pietravairano, localita "Pozzo Campanino”, lungo Strada Provinciale SP10 e che
insistono sulla medesima particella 5001. La configurazione individua una corte esclusiva

antistante l'opificio e una porzione di terreno attigua sulla quale & collocata la stalla.
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L'accesso al lotto avviene attraverso una corte comune, che serve sia il presente
compendio sia il LOTTO 2, oltre ad interessare un’ulteriore proprieta non oggetto di
pignoramento. Tale area comune svolge funzione di snodo e distribuzione degli accessi,
circostanza che verra meglio schematizzata nel paragrafo successivo.

La scelta di aggregare opificio e stalla in un unico lotto risponde alla logica di
mantenere unitario il compendio edilizio insistente sulla particella 5001, evitando la
frammentazione e la conseguente necessita di costituire servitl di passaggio che potrebbero
ridurne la commerciabilita. Si evidenzia tuttavia che il fabbricato adibito a stalla (sub. 9)
risulta realizzato in assenza di concessione edilizia, circostanza rilevante che ne

compromette la vendibilitad autonoma e incide sulla valutazione complessiva del lotto.

LOTTO 2 - E costituito da un terreno sito nel comune di Pietravairano, localitad “Pozzo
Campanino”, lungo Strada Provinciale SP10, collocato accanto al LOTTO 1, e identificato
catastalmente al Foglio 10 Particella 5002. Si tratta di un bene vendibile separatamente, in
quanto privo di connessione diretta con i fabbricati ricompresi nel LOTTO 1. L'accesso
avviene wusufruendo dell’'unico ingresso comune posto sulla Strada Provinciale e
attraversando l'area comune che insiste sulla particella 5001, Tale circostanza, pur
comportando una servitl, che di fatto gia risulta adottata dagli attuali proprietari ma non

emersa agli atti, non incide negativamente sull’utilizzo del terreno né sul suo valore.

LOTTO 3 - & costituito da un terreno sito nel comune di Pietravairano, localita
“Cappella”, identificato catastalmente al Foglio 10 Particella 621. Si tratta di un fondo
intercluso, privo di accesso diretto alla pubblica via: attualmente I'unico collegamento con
la Strada comunale Pozzacco avviene attraversando una proprieta privata, ovvero un
deposito chiuso da un portone carrabile, e collegato internamente con il cortile interno,
entrambi ricadenti nella particella 1002. Tale condizione di interclusione pregiudica il valore

del fondo, in guanto ne impedisce |'accesso diretio dalla pubblica via. Per rendere il bene

- 13

&l
= >
Dotk Ing. Tommaso Siordano

Attvita IBcnico-sClentifcs

et - F



TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dotk.ssa CATAGNA LINDA

Ufficio Esecuzioni - R.G. EI. 146/2025

Procedura:

effettivamente fruibile sara pertanto necessaria la costituzione di una servita di
passaggio, da realizzarsi attraverso la proprieta privata adibita a deposito (chiusa da porta)
o, in subordine, mediante la particella 291, confinante con la particella oggetto di
pignoramento. In entrambi | casi il futuro acquirente dovra sostenere oneri concreti: spese
tecniche e operative per la costituzione della servitt, eventuali opere di adeguamento del
percorso e un indennizzo da corrispondere al proprietario che concede la serviti, Tale
complessita incide negativamente sulla commerciabilita e sulla liquidita del bene; per tenere
conto di quanto sopra esposto, I'esperto stimatore applichera un opportuno coefficiente di
riduzione, denominato "Vizi del bene”, che verra quantificato nella fase di stima al fine di
riflettere la perdita di valore derivante dall’assenza di accesso diretto e dagli oneri necessari

per la sua fruizione.

Alla luce delle considerazioni sopra esposte, la suddivisione del compendio pignorato

in_tre lotti distinti risponde a criteri di funzionalitd, autonomia e commerciabilita, tenendo

| iticita ri . Per completezza espositiva e per

agevolare la consultazione, si riporta di seguito una tabella riepilogativa degli immobili

oggetto di pignoramento, con l'indicazione della tipologia e degli estremi catastali.

LOTTO Tipologia Identificativo catastale
Opificio Foglio 10 particella 5001 Subalterno 4
- Stalla Foglio 10 particella 5001 Subalterne 9
P Terrena Feglie 10 particella 5002
3 Terreno Foglio 10 particella 621
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Premessa alla formazione dei LOTT

Sulla base della documentazione analizzata, risulta gia individuata una divisione
funzionale dell'area esterna corrispondente alla particella 5001. In particolare, dall’elaborato
planimetrico (prot. n. CE0130292 del 25.10.2023) si evidenziano le aree destinate ad uso
esclusivo dei subalterni 4, 7 e 12. Tale divisione, tuttavia, non pud essere attuata, poiché
I'accesso alla particella 5001 avviene unicamente attraverso 'unico cancello carrabile posto
su Via Provinciale. Ne consegue la necessita di destinare |'area antistante al cancello ad uso
comune, a servizio del subaltermo 4 (ricompreso nel LOTTO 1) dei subalterni 7 e 12 (non
oggetto di pignoramento) e della particella 5002 (LOTTO 2). Fatta eccezione per
I'individuazione di tale area comune di accesso e manaovra, resta confermata la divisione
originaria delle corti, assegnate ad uso esclusivo di ciascuna unita immobiliare.

Per maggiore chiarezza, si riporta uno schema dettagliato dell’area, che semplifica

I'individuazione delle parti comuni e delle parti esclusive, e con l'esplicita identificazione dei

LOTTI 1 e 2. (figg. 10-11, cfr. Allegati Ce D).
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Figura 10 Elaborato planimetrico della particalla 5001 - prot. n. CE0130292 del 25.10.2023
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LEGEMDA
Bl LoTTe
B LOTTO R
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Figura 11 Schema delle aree comuni ed esdusive con evidenza dei LOTTI 1 e 2

Comune aiLOTTI 1 e 2

DESCRIZIONE DELLA ZONA

Gli immobili oggetto di pignoramento ricadono nella localitéd "Pozzo Campanino”, nel
territorio comunale di Pietravairano, un piccolo centro dell’alto casertano caratterizzato da
una forte vocazione agricola e da un patrimonio storico-culturale legato all'insediamento
rurale. La zona & prevalentemente agricola, in un contesto rurale e poco urbanizzato, con
scarsa densita edilizia e ampie porzioni di terreno, sia coltivate sia incolte. Il tessuto
insediativo & sparso e composto da case rurali, depasiti e piccoli fabbricati agricoli destinati
ad aziende agricole di piccola scala, distribuiti lungo viottoli e strade comunali che

caratterizzano una viabilita locale ridotta.
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LOTTO 1
OPIFICIO per la piena ed intera proprieta sito in localita “"Pozzo Campanino”, nel

comune di Pietravairano (CE) lungo Strada Provinciale SP10 (catastalmente ex Via Costa),
con superficie commerciale di 498 m? censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al
Foglio 10 Particella 5001 Subalterno 4 corrispondente al Foglio 10 Particella 5001 del
Catasto Terreni.

STALLA per la piena ed intera proprietd sita in localitd "Pozzo Campanino”, nel
comune di Pietravairano (CE) lungo Strada Provinciale SP10 (catastalmente ex Via Costa),
con superficie catastale di 36 m? censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al Foglio
10 Particella 5001 Subalterno 9 corrispondente al Foglio 10 Particella 5001 del Catasto

Terreni.

DESCRIZIONE DEL FABBRICATO

L'edificio principale, destinato ad opificio e in passato utilizzato come mulino per la
macinazione, risulta non pil operativo da un periodo relativamente recente; permangono
tuttavia le attrezzature e i silos. Il fabbricato si sviluppa su due livelli fuori terra, oltre al
piano sottotetto, collegati mediante scala interna in metallo. L'edificio & dotato di copertura
in lamiera a doppia falda, con la pianta del fabbricato che risulta pressoché regolare, di
conformazione rettangolare. Il fabbricato realizzato con Concessione Edilizia n. 20/1978
del 14.09.1978, presenta fondazioni in pietrame calcareo e struttura portante verticale in
muratura di tufo; i solai sono di tipo misto, in laterizi e cemento. Le facciate si presentano
allo stato grezzo, lasciando intravedere la muratura in tufo e il cordolo del solaio in cemento.

Si segnala la presenza di una lesione grave sulla facciata est e ovest,
verosimilmente riconducibile a un cedimento della fondazione sul lato sud. La fessurazione,

di tipo passante, interessa la muratura portante e i solai, sviluppandosi in senso verticale,

come accertato in sede di sopralluogo. Il problema strutturale riguarda esclusivamente la
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concessione edilizia, risultando pertanto in difformita rispetto al titolo abilitativo. Come gia

precisato in premessa, a seguito di istanza al GE del 26.01.2026 ne & stato disposto il divieto
di utilizzo, e, con accesso integrativo del 20.02.2026, la porzione interessata & stata
interdetta.
Annesso al subalterno 4 & presente un piccolo fabbricato con tettoia, costituito da
due depositi e un locale destinato alla pesa, realizzato in assenza di concessione edilizia.
Sul lato ovest della proprieta, vi & un altro piccolo fabbricato destinato a stalla

(subalterno 9), anch'esso realizzato in assenza di concessione edilizia. Si presenta con una

struttura portante in muratura costituita da blocchi in cemento e con copertura a una falda
realizzata con lamiera; la facciata esterna si presenta allo stato grezzo.
Tutti i fabbricati insistono su un'area della superficie complessiva di 4.606 m?2, censita

al Catasto Terreni al foglio 10 particella 5001, in qualita di Ente Urbano.

DESCRIZIONE DEL CESPITE

Dal cortile antistante il fabbricato - che, come precisato in premessa, risulta non
delimitato, pur essendo di fatto in parte ad uso esclusivo del LOTTO 1 - si accede a due
ingressi che conducono al locale destinato a Laminatoio (82,80 m?2). Tale ambiente &
collegato internamente: a sinistra con il locale Insaccatrice con silos (20,99 m?2), dotato di
accesso diretto al cortile, e a destra il locale Lavaggio grano a secco 1 (29,68 m2), anch'esso
provvisto di accesso estemo. Uscendo dal cortile si trova un ulteriore ambiente, non
collegato intermnamente agli altri, destinato a Frangitutto (24,15 m2). Sempre al piano terra
& presente un deposito (55,75 m?), posto sul lato destro e in aderenza al fabbricato
principale, con l'unico accesso dal cortile e che conduce verso il retro, dove il percorso si
interrompe per la presenza del silos. Sul lato retrostante, con accesso esterno, & ubicato un
piccolo WC (2,33 m2). Dal locale Laminatoio parte una scala in ferro che conduce al piano
primo; immediatamente sotto di essa & presente una botola di ispezione. Salendo la scala

si raggiungono quattro ambienti comunicanti. Il primo & destinato a Filtri e spazzole (84,03
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m2), dal quale si accede al Balcone 1 (37,13 m?2) affacciato sul prospetto principale del
fabbricato. Dal medesimo locale si accede inoltre al Deposito 3, con presenza di un silos
(22,94 m2), e, sul lato opposto, ai locali Lavagagio grano a secco 2 (29,68 m2) e Deposito 2
(23,76 m2). Da quest'ultimo, tramite una scala in ferro, si raggiunge il piano secondo,
composto da due ambienti: Deposito 4 (25,29 m*) e Lavaggio grano a secco 3 (32,56 m#},
guest'ultimo dotato di accesso al Balcone 2 (11,09 m?). Dal locale destinato al lavaggio del
grano si accede al Sottotetto 1 (92,06 m#2), nel quale sono presenti ulteriori attrezzature,
Attraversando il sottotetto si incontra un piccolo vano destinato a Ripasso farina (8,92 m?2)
e, ai lati, due spazi tecnici ad uso sottotetto (7,81 m?2 e 4,21 m2). Completa il cespite un
piccolo fabbricato pertinenziale, ubicato in prossimita dell'ingresso, composto da tre locali
(Pesa 9,02 m2; Locale 1 7,52 m?2; Locale 2 8,75 m2) e dalla Tettoia 2 (15,68 m2), e come
detto in precedenza, realizzato in assenza di concessione edilizia. Nella parte retrostante
dell’'opificio & presente un terreno di pertinenza che, unitamente al cortile antistante,
sviluppa una superficie complessiva di 2.396,68 m2. Da tale area si accede inoltre al piccolo
fabbricato destinato a Stalla (subalterno 9), articolato in due ambienti (7,13 m2 e 9,31 m2)

con relative aree esterne (5,97 m2 e 7,18 m2), e che & risultato realizzato in assenza di

concessione edilizia. (fig. 12-16; cfr. Allegato D)

= — — —

Figura 12 Stato attuale - Plano Terra (LOTTO 1 - subalterno 4)

24

Dotk Ing. Tommaso Siordano

AL

- Q

wla oSN CR

in Ak

e




TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dott.ssa CATAGNA LINDA
Ufficic Esecuzioni - R.G. E.I. 146/2025

Frocedura:
[} I k] L £ L L = - ¥ L 3 1 d 1 W [ ]
)
PiAkD PRI
A I P pulla 6001 b & 8
V= 35 vl
e e
I 1
e 3
k
- I
W
b Lgiaii .
[ % |
AEuA T | Aa A T =1 F [smis ¥ Jermar
AR T oA e W e ln—{ ne F Caoidwre =1 BT e | TR [
| WA N ATE RO BT ne T 1
I — i - - - s -
Figura 13 Stato attuale - Piana Primo (LOTTO 1 - subalterno 4)
T T ] ] T s 1 1 w 1 T Fi 1 1 1 ™3 L = 1
i}
N PR EROCDd ROTTOTET W
e T 10 ol BN s & )
e A% - 3
= e
S M Taba =
k i
'. =
. F 8
(]
| h
AMEVAT 1 BatA ot =iu = s e |Fmme 4
[tk T TRy @ W M il nu'{ nng fudwn (=] hale Mo |G 0
PO . E [iis | T
Eu_l_ T T T T T

Figura 14 Stato attuale - Plano Secondo sottotetto (LOTTO 1 - subalterno 4)
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SUP. SUP. COEFF, SuUP,
Flano | DENOMIMAZIONE AMBIENTE UTILE oroa | raccuacio | comMercIALE
A) VANI | T | Laminatoio B2B80| 99,89 1,00 99,89
PRINCIPALIED | T Lavaggio granc a secco 1 25,68 38,09 1,00 38,09
ACCESSORI T Frangitutto 22,15 31,11 1,00 31,11
DIRETTI | 1 |Filtri e spazzole B403| 102,02 1,00 102,02
COMUNICANTI | Lavaggio grang a secco 2 29,68 37,91 1,00 37,91
TOTALE VANI PRINCIPALI 248,34 30’9,;12 309,02
B) VANI T WC 2,33 3,60 0,25 0,90
ACCESSORI

COPERTI NON [
COMUNICANTI  [TOTALE VANI ACCESSORI COPERTI 2,33 3,60 0,90
C) PERTINENZE T Tettoia 1 25,00 25,00 0,10 2,50
ACCESSORIE | guota ecc 23,20 23,20 0,05 1,15
SCOPERTE _Balcone 1 25,00 25,00 0,30 7,50
COMUNICANTI 1 quota ecc 12,13 12 13 0,10 1,21

quoba ect (sup. mwawpata dal

AR ELF e e A 39,28 39,28 o,10 3,93
TﬂTcaHALE ACCESSORI SCOPERTI 124,61 124,61 16,30
D) PERTINENZE T _Area di partinenza esterna 1.54510] 1.54510 0,10 154,51
ACCESSORIE guota ecc 851,58 851,58 0,02 17,03
SCOPERTE EgI‘ALE ACCESSORI SCOPERTI 2.396,68 | 2.396,68 171,54
497,76
TOTALE A+B+C+D 2.771,96 | 2.833,91 @ 498 m*

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE E FINITURE DEL CESPITE

L'opificio & realizzato con struttura in muratura di tufo, rifinita intermamente con
intonaco civile non pitturato, che nel complesso presenta diffusi ammaloramenti. La
pavimentazione, presente esclusivamente nei tre locali del piano terra, & in gres: si presenta
sporca ma senza evidenti parti danneggiate. Una porzione del piano di calpestio &
sopraelevata per consentire il posizionamento delle attrezzature e l'ispezione sottostante,
ove sono presenti pannellature in legno con piccole botole di accesso. Tutti gli ambienti si
presentano sporchi e in stato di abbandono, pur non rilevandosi segni di umidita grave o
infiltrazioni. 1 serramenti sono costituiti da infissi e finestre in ferro vemiciato bianco, con
ammaloramenti diffusi. Le porte d'ingresso, anch'esse in ferro, risultano funzionanti e privi
di verniciatura; le porte interne, ove presenti, sono in PVC e alluminio e si presentano
funzionanti ma con sporco e segni di degrado. Il piccolo fabbricato pertinenziale & rifinito
con intonaco, anch'esso con ammaloramenti diffusi, e presenta pavimentazione in gres che

risulta danneggiata in pit punti; i serramenti sono in alluminio.
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Il fabbricato adibito a Stalla si presenta privo di finiture e di pavimentazione. La porta
di accesso & in ferro non verniciato, mentre l'area esterna & delimitata da un cancelletto
rudimentale realizzato con profili in ferro non vemiciato e rete, soluzione adottata anche

per la recinzione posta sopra il muretto in blocchi.

IMPIANTI

Il fabbricato destinato a mulino & dotato di impianto elettrico con canaline esterne,
che al momento dell’accesso risultava non funzionante, ad eccezione di alcune lampade al
neon presenti in pochi locali del piano terra. Non sono presenti ulteriori impianti, fatta
eccezione quello per il funzionamento delle attrezzature installate, Il locale pertinenziale &
dotato del solo impianto elettrico, mentre il fabbricato adibito a stalla risulfta privo di
qualsiasi impianto. Per tutto quanto non descritto si rimanda all’elaborato fotografico. (figg.

17-48; cfr. Allegato B)

Superficie esclusiva

altra proprietd

Cancello carrabile
per Faccesso alla
particalla 5001

Fogura 17 Individuazions ingrasso alla particella 5001 Figura 18 Arga comune della particalls 5001

Superficie esdusiva
altra proprietd

Locall di pertinenza 3 S!‘Jpr:rﬂrlu gnclusiva
realizzati in assenza lper 'nccesso al
di concessions edilizia [ \ LOTTO 1

Figura 19 Individuazione area di accesso al LOTTO 1 Figura 20 Manufatti pertinenziali privi di titolo edilizio
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- —

Proprieta estranea
al pignoramento LOTTO 1

-

et

Figura I8 Accesso al plano primo
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Figura 23 Filtri @ spazzole (piano primo)

Figura 30 Filtri & spazzole (plano primo)

Figura 31 Lavaggio grano (plano primao)

Figura 33 Daposito 3 (plano prima)

Figura 34 Baloone 1 :pl.\jnn primo)

Proprieta estranea
nl plgnoramento

Cortile esclusivo
LOTTO 1

Figura 35 Ingquadratura dell’area astema ‘pqr!}ﬂﬂllu 5001)
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Scaln accesso al piano
secondo (sottotetio)

Figura 36 Deposito 2 (piano primo)
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Lesions sulla
muratura portante
perimetrale

Figura 3% Facciata lato ovest con in evidenza la lesione

Lesione sulla
mratura |:|url:u-n1l.1
perimetrale

Flgur:r 41 Particolare della lesions prasents internamente

Figura 42 Facciata lato ast con in evidenza la lesione

Figura 43 Particolare della lesione presoents internamoents

Figura 44 Particolare della lesione presente Internaments
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o i -mﬂ!““ﬁ

Figura 47 Stalla (subalterno 9) realizzata senza titolo edilizio Figurs 48 Stalla (subalterna 9)

Interdizione dei locali al piano terra {subalterno 4) Interdizione del locali al piano primo (subalterno 4)

Rispetto allo stato rilevato dei luoghi, sia del fabbricato destinato ad opificio
(subalterno 4) e sia del piccolo manufatto destinato a stalla (subalterno 9), si evidenziano
difformita sia dal punto di vista catastale ed urbanistico, in ordine ad ampliamenti di
volumetrie, una variazione dei prospetti, un incremento dell’altezza interpiano, la
realizzazione di tettoie, un ampliamento in sopraelevazione del secondo piano, la
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realizzazione, in assenza della concessione edilizia, del piccolo fabbricato pertinenziale e
della stalla (subalterno 9). Tali aspetti verranno comunque esaminati in maniera dettagliata
al Quesito 3 e 6.

L'immobile non & dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica, necessario ai sensi
dei decreti attuativi previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti interministeriali del 26
giugno 2015, il cui costo si stima in € 200,00 da detrarsi dal valore dell'immobile. 5i precisa
che la normativa preveda l'esclusione dall'obbligo per gli edifici agricoli o rurali non
residenziali privi di impianti di climatizzazione (art. 3, c. 3, lett. c del D.Lgs. 192/2005), tale
deroga non & applicabile nel caso in esame: il fabbricato & infatti censito come "opificio”
(categoria D/1) e non come “edificio destinato a funzioni produttive connesse alle attivita
agricole” (categoria D/10). Pertanto, I'obbligo di dotazione dell’APE sussiste,

Diversamente, per il fabbricato adibito a stalla (subalterno 9 - categoria C/6) I'obbligo
non trova applicazione, e quindi non si rende necessario alcun adempimento né alcun costo

da detrarre dal valore del bene.

LOTTO 2

TERRENO per la piena ed intera proprieta sito in localita "Pozzo Campanino”, lungo
Strada Provinciale SP10 nel comune di Pietravairano (CE), con superficie di 3.850 m? censito

al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella 5002.

DESCRIZIONE DEL CESPITE

Il terreno, di natura seminativa e posto accanto al LOTTO 1, presenta una
conformazione pressoché rettangolare e pianeggiante. Il lato minore confina con la Strada
Pravinciale SP10, separato da una cunetta; il confine con la particella 5001 & privo di
delimitazioni, mentre gli altri due lati risultano segnati da un muretto. L'area & coltivata e

ospita un piccolo deposito di circa 30 m#, realizzato in aderenza all’'opificio (LOTTO 1 -
33
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subalterno 4). Tale manufatto, non presente sul foglio di mappa, & di fatti edificato in
assenza di concessione edilizia, e il ripristino dello stato dei luoghi, sard oggetto di
valutazione. (fig. 49; cfr. Allegato D)

Per tutto quanto non descritto si rimanda all'elaborato fotografico. (figg. 50-53; cfr.

Allegato B)
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Cancello carrabile

20y Vaccasso alla

particella 5001

Accesso carrabile
alla particella 5002

Figura 50 Individuazione accesso alla particella 50032 Figura 51 Terreno
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Figura 53 Terranc

Rispetto allo stato rilevato dei luoghi si evidenziano difformita sia dal punto di vista
catastale ed urbanistico, in ordine alla realizzazione, in assenza di concessione edilizia, di
un deposito di circa 30 m?. Tali aspetti verranno comunque esaminati in maniera dettagliata
al Quesito 3 e 6, Il terreno & escluso dall'obbligo di dotazione dell’Attestato di Prestazione
Energetica, cosi come previsto dalla normativa vigente (legge 90/2013 e relativi decreti
attuativi del 26/6/2015). Non essendo applicabile ai terreni, non si rende necessario alcun
adempimento né alcun costo da detrarre dal valore del bene.

Infine, 'esperto ha provveduto ad inviare, in data 12.09.2025, all’area tecnica del
comune di Pietravairano (CE), la richiesta del certificato di destinazione urbanistica,
acquisita al Protocollo dell’Ente al n. 6006. Dal presente certificato (Prot n. 7060 del
27.10,2025) risulta che al vigente P.R.G, il terreno distinto catastalmente al Foglio 10
Particella 5002 & ubicato in ZONA “Dc” - Impianti Produttivi (Commerciali

Artigianali) e ricadente in parte nella fascia di rispetto del Vincolo Stradale "Vs",

35

Dotk Ing. Tommaso Siordano
Atuita Tecnico-scientifica

in Ambin Foreris

- Q O




TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dotk.ssa CATAGNA LINDA

Ufficio Esecuzioni - R.G. EI. 146/2025

Procedura:

Prem alla f azi | LOTTO 3
Come precisato in precedenza, il terreno individuato catastalmente al foglio 10
particella 621, risulta intercluso e ne consegue che, in fase di accesso ai luoghi di causa, si
& dovuto attraversare una proprieta terza costituita da un deposito chiuso da portone
carrabile e dal relativo cortile interno, entrambi ricadenti sulla particella 1002, e che dalla
Strada comunale Pozzacco ha consentito di raggiungere la particella 621. Si riporta di

seguito un grafico esplicativo che illustra la configurazione dei luoghi. (figg. 54-55)
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gura 54 Individuazione unico accesso alla particella 621 (LOTTO 3) attraverso altra proprieta (particella 1003)

Figura 55 Individuazione unico accesso alla particella 621 (LOTTO 3) attraverso altra proprieta (particella 1003)
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Analizzando anche i titoli di provenienza, non risulta costituito alcun diritto
di passaggio attraverso la particella 1002, circostanza che conferma la condizione di
interclusione della particella 621 e la necessita, per il futuro acquirente, di procedere alla
formale costituzione di una servitd di accesso.

In ragione della condizione di interclusione, in fase di valutazione del terreno, si
applichera un giusto coefficiente decurtativo “Vizi del bene”, poiché il fondo non pud
essere utilizzato in modo autonomo senza la preventiva costituzione di una servith di
passaggio. Il futuro acquirente dovra pertanto provvedere alla costituzione del diritto di
passaggio attraverso l'attuale particella 1002. In alternativa, qualora il proprietario della
particella 1002 non conceda il diritto di passaggio, l'accesso potra essere costituito
attraverso la particella 291, che mediante la stradina esistente (Strada Comunale della
Cappella) tra le particelle 291 e 294 consente il collegamento con la Strada Comunale. In
entrambi i casi sara necessario corrispondere un indennizzo al proprietario,
tenendo conto del minor danno possibile nella scelta del passagagio.

Il coefficiente decurtativo adottato tiene quindi conto sia degli oneri necessari alla
costituzione della servitd di passaggio, sia della minore appetibilita commerciale

derivante dalla condizione di interclusione del fondo.

LOTTO 3
TERRENO per la piena ed intera proprieta sito in Pietravairano (CE) in localita

"Cappella”, con superficie di 1.929 m? censito al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al

Foglio 10 Particella 621.

DESCRIZIONE DEL CESPITE

Attraversando il cortile identificato dalla particella 1002 si raggiunge una rampa di
accesso che conduce al cancello in metallo posto a delimitazione del fondo. La particella 621
presenta una conformazione rettangolare e, allo stato attuale, si trova incolta, con
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vegetazione spontanea fitta che impedisce un accesso agevole e la percorribilita dell’intera
estensione. L'area risulta completamente delimitata: i lati perimetrali sono infatti segnati da
muretti in muratura e da recinzione metallica, che ne definiscono con chiarezza i confini.

{fig. 56; cfr. Allegato D)

Per tutto quanto non descritto si rimanda all’'elaborato fotografico. (figg. 57-62; cfr.

Allegato B)
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Figura 57 Cortile altra proprieta (p.lla 1063) Figura 58 Rampa di accesso al terreno
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Figura 52 Terrenc (LOTTO 3) Figura &0 Terreno (LOTTO 3)

Figura 61 Terreno (LOTTO 3) Figura &2 Temeno (LOTTO 3)

Rispetto allo stato rilevato dei luoghi non si evidenziano difformita sia dal punto di
vista catastale ed urbanistico. Il terreno & escluso dall’'obbligo di dotazione dell'Attestato di
Prestazione Energetica, cosi come previsto dalla normativa vigente (legge 90/2013 e relativi
decreti attuativi del 26 giugno 2015). Non essendo applicabile ai terreni, non si rende
necessario alcun adempimento né alcun costo da detrarre dal valore del bene.

Infine, l'esperto ha provveduto ad inviare, in data 12.09.2025, all'area tecnica del
comune di Pietravairano (CE), la richiesta del certificato di destinazione wurbanistica,
acquisita al Protocollo dell’Ente al n. 6006. Dal presente certificato (Prot n. 7060 del
27.10.2025) risulta che al vigente P.R.G. il terreno distinto catastalmente al Foglio 10
Particella 621 & ubicato in ZONA “E” = AGRICOLA con indice di fabbricabilita fondiaria:
per abitazione mc/mg = 0,03; per pertinenze mc/mg = 0,10; numero piani = 2; distacco
minimo dagli edifici = ml 10,00; distacco minimo dai confini, per abitazioni e depositi non
nocivi = ml 5,00; assoluto (per stalle) = ml 20,00,
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Quesito 3: Procedere alla identificazione catastale del bene
pignorato

=
Lesperio deve procedere all'identificazione catastale del benl pignoratl per clascun iotto. Al riguardo, Fesperta: - deve
acquisire estratto catastale anche storico per ciascun bene aggiornate alfattualita, nonché la planimetria catastale
corrispondente (procedendo SEMPRE al depasite della stessa bra gl allegati alia refazione o precisando eventualmente
fassenza della stessa agh afti del Cafasfo). In parficolare, nelfipotesi it coi i prime atto d'acquisto anteriore of vener
anmi alfa frascrizione del pigroramento (come indicato nelfa cerfificazions ex arf, 567, secondo comma, cp.c) dovesss
fisultare antecedente alfa meccanizzaziane del Catasto, l'esperto dovrd produrre Mestratto catastale storico anche per f
perodo precedente fa meccanizzazione; = deve ricostruire (a stora catastale def bene, indicando fe varazions intervenute
nel ftempo e precisando - nel caso di immabill rportati in CF. - la pJdla del terrena idenbificato al C.T. swl guale if
fabbricato sia stato edificato. A guesto proposito, & sempre necessario che Mesperto precisi tuttl | passagol catastall
intervenoli daila orginaria p.ila del C.T. alfa p.ia attuale del CF, {producendo sempre fa refativa documentazione of
supparia); - deve precisare lesatta rispondenza formale del dabi indicatl neilatto ol plgnoraments e nefla noka di
trascrizione, nonché nel negazio oi acquisto, con le risuftanze catastali, analiticamente indicanda le eventuall difformita
{guarto a fogiio, p.la e subalterno); - deve indicare le varaziond (riguardfanti esclusivamente § dali idenbificativi
assenzial comune censuano, fogho, p.ila e subalterna) che slano state eventuaimente richieste dall'esecutalo o da terzl
o disposte gi ufficio e che siano intervenute in un momento successivo rispetto alla trascrizione del dali riportati
cormeffamente ned pignoramento, precisando: = se a fali varazioni cormisponda una modifica nella consistenza materiale
deflimmaobile {ad esemplo, scorporo o fFazionamento i un vano o di uwna pertinenza dell'uvnitd immabiliare che vengono
accorpali ad un'altra; fusione df pitc subalterni), nel qual caso Vesperto informerd i G.E. per e determinazioni sul
prosteguo; = 56 a fali varazion non comisponda wuna modifica nella consistenza materdale dellimmobile (ad esempin,
ralineamenta delie mappe). In risposia al presente guesila, Nesperto deve precisare allresi le eventuall difformila tra
la situazione reale dei fuoghi e la situazione riporfata nella planimetria cafastale cormspondente. Al mguardo, Mesperfo;
- in prima luoga, deve procedere alla savrappasizione della planimetria dello stato reale dei luaghi {predispasta in risposta
al guesito n. 2} con la planimeiria calastale; - in secondo luoga, nel casa di riscontrate difformita: - deve predisporre
apposita planimebria dello stabo reale dei luoghi con opporfuna indicazione grafica delle rsconfrate difformita, insererndo
la detia planimelria sia in formato ridotio ned testo della relazione In risposta al presente guesita, 513 in formato ordinario
i allegato alla refazione medesima; - deve guantificare [ cosl per feliminazione delfe riscontrate difformita.

LOTTO 1

OPIFICIO per la piena ed intera proprieta sito in localita "Pozzo Campanino”, nel
comune di Pietravairano (CE) lungo Strada Provinciale SP10 (catastalmente ex Via Costa),
con superficie commerciale di 498 m? censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al
Foglio 10 Particella 5001 Subalterno 4 corrispondente al Foglio 10 Particella 5001 del
Catasto Terreni.

STALLA per la piena ed intera proprieta sita in localita "Pozzo Campanino”, nel
comune di Pietravairano (CE) lungo Strada Provinciale SP10 {catastalmente ex Via Costa),
con superficie catastale di 36 m? censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al Foglio
10 Particella 5001 Subalterno 9 corrispondente al Foglio 10 Particella 5001 del Catasto

Terreni.
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In riferimento all'indagine catastale concernente i lotti oggetto di analisi, si rileva che,
secondo la visura storica, gli immobili risultano realizzati sulla particella 5001 del foglio 10
al Catasto Terreni del comune di Pietravairano (CE).

Foglio 10 Particella 5001 - Dall'indagine condotta presso il Catasto Terreni,

mediante consultazione della visura storica dell'immobile, emerge che la particella in origine
era identificata con il numero 706, e costituita in data 26.03.1985, data dell'impianto
meccanografico e che successivamente a seguito della presentazione del TIPO MAPPALE del
16.03.1994 in atti dal 25.07.1997 (n. 5280.1/1994) la particella originaria & stata soppressa
e costituita l'attuale particella 5001 e particella 5002 (LOTTO 2).

L'approfondimento catastale condotto dall'esperto  stimatore ha incluso la
consultazione del foglio d'impianto storico, reperito presso l'archivio della Direzione
Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici Erariali. La ricostruzione della sequenza evolutiva
della particella evidenzia che la particella 706 & derivata per effetto di frazionamento della
particella d'impianto identificata al foglio 10 particella 5.

Ad ogagi, la particella 5001 & censita con qualita "Ente Urbano” e presenta una
superficie pari a 4.606 m2. Per quanto riguarda la storia degli intestatari, questa risulta
coerente con l'indagine svolta dall’'Esperto Stimatore sui titoli di provenienza. 5i segnala
un‘unica incongruenza, in gquanto a seguito della Variazione d'Ufficio del 12.10.1993 n.
3.1/1993, agli atti dalla stessa data, la provenienza del terreno & stata riportata con un
intervallo temporale dal 12.10.1993 al 26.02.1977, invertendo quindi I'ordine cronologico
corretto. La ricostruzione della provenienza, sulla base dei titoli recuperati dall’'esperto, sara
analizzata in dettaglio al Quesito 5.

Infine, dall'indagine catastale & emerso agli atti che I'ultimo elaborato planimetrico &
stato presentato in data 25.10.2023 con prot, n. CE0130292, riportando in maniera esatta

e completa lidentificazione e la collocazione grafica del subaltemni. (figg. 63-65; cfr.

Allegato C).
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Figura &3 Estratto foglio di implanto - (LOTTI 1 & 2)
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Figura 65 Elaborato planimetrice — (LOTTO 1)

Foglio 10 Particella 5001 Sub, 4 - Dall'indagine effettuata presso il Catasto
Eabbricati, mediante analisi della visura storica per immabile, risulta che il cespite & stato
costituito in data 01.10,1997, a seguito di FRAZIONAMENTO E FUSIONE come da pratica n.
E00424.1/1997, registrata agli atti il 01.10.1997 e che ha soppresso gli immobili originari
identificati ai subalterni 2 e 3.

Non si rilevano ulteriori variazioni catastali. In merito all’'ultima planimetria
presentata risale alla data del 01.01.1997. (fig. 66, cfr. Allegato C).

Per quanto riguarda la storia degli intestatari, questa & in linea con l'indagine eseguita
sui titoli di provenienza effettuata dall'Esperto Stimatore e che verra analizzata in dettaglio

al Quesito 5. (cfr. Allegato C).
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Figura &6 Pianta catastale attuwale - [LOTTO 1 - subalterno 4)

Dall’'esame comparativo tra lo stato dei luoghi e l'ultima planimetria catastale agli atti del

01.01.1997 sono emerse le seguenti difformita:

Al piano terra:

a. una variazione del prospetto est, consistente nella realizzazione di due accessi,
rispettivamente al Laminatoio e al Deposito 1;
b. una variazione del prospetto ovest, consistente nella realizzazione di una piccola

finestra;
¢. un ampliamento per la realizzazione del WC sul prospetto ovest, per una superficie

utile di 2,33 m2;
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d. l'aggiunta di un guinto silos sul prospetto ovest;
e. la realizzazione di una tettoia sul cortile esclusive antistante il fabbricato; (fig.

67; cfr. Allegato C)

Al piano primo:
f. una variazione del prospetto est, consistente nella sostituzione di due finestre in
due balconi;
g. una variazione del prospetto ovest, per la realizzazione di una finestra; (fig. 68;

cfr. Allegato C)

Al piano secondo sottotetto:
h. una variazione del prospetto est, consistente nella sostituzione di una finestra in
balcone;

i. un ampliamento per la realizzazione del sottotetto; (fig. 69; cfr. Allegato C)

Al piano terra (depositi di pertinenza):

j- una variazione della divisione interna, consistente nella demolizione della porta
che consentiva il collegamento tra il locale Pesa e il Locale 1, portando di fatti ad una
divisione dei due ambienti,

k. un ampliamento per la realizzazione in aderenza a quelli gia esistenti di un secondo

locale e di una tettoia; (fig. 70; cfr. Allegato C)

Le difformita catastali rilevate dovranno essere allineate alla pratica edilizia di
riferimento attualmente agli atti, nonché al ripristino dello stato dei luoghi, con riferimento
alle opere eseguite in difformita rispetto alla normativa urbanistica vigente del Comune di
Pietravairano (CE), come sara approfondito nel Quesito 6. Al fine di garantire la coerenza
tra la rappresentazione catastale e la situazione reale, tenuto conto del quadro urbanistico,

si ritiene che tali difformita possano essere parzialmente sanate.
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Di conseguenza, si dovra procedere all'aggiornamento catastale, ai sensi di quanto
previsto al punto 3, lettera e) della Circolare n. 2 del 09.07.2010 dell’Agenzia del Territorio,
mediante la causale “ampliamento e demolizione parziale”, al fine di conseguire il corretto

allineamento planimetrico, il cui costo si stima in € 400,00 (Quattrocento/00).
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Figura 67 Schema difformita catastali - Pilano Terra - (LOTTO 1 - subalterno 4]
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Foglio 10 Particella 5001 Sub. 9 - Dallindagine effettuata presso il Catasto

Fabbricati, mediante analisi della visura storica per immobile, risulta che il cespite,
identificato in origine con il subalterno 8, & stato costituito in data 14.02.2012, a seguito di
ATTRIBUZIONE RENDITA PRESUNTA. Successivamente, a seguito di VARIAZIONE del
14.08,2013 a seguito di DICHIARAZIONE UIU ai sensi dell'art. 19 DL 78/10 (Pratica n.
CE0174195 in atti dal 14.08.2013 - 35544.1/2013), & stato soppresso il subalterno
originario, andando a costituire I'attuale subalterno 9.

Non si rilevano ulteriori variazioni catastali, solo l'inserimento della superficie di
impianto pubblicata il 09.11.2015 dai dati relativi alla planimetria, presentata in data
14.08.2013 - prot. n. CED174195 - con una superficie totale di 36 m? e la consistenza di
34 m2. (fig. 71; cfr. Allegato C).

Per quanto riguarda la storia degli intestatari, questa & in linea con l'indagine eseguita
sui titoli di provenienza effettuata dall’Esperto Stimatore e che verra analizzata in dettaglio

al Quesito 5. (cfr. Allegato C).
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Figura 71 Pianta catastale attuale - (LOTTO 1 - subalterno &)

Dall’'esame comparativo tra lo stato dei luoghi e l'ultima planimetria catastale agli atti (prot.
n. CE0174195 del 14.08.2013) non sono emerse difformita. Si precisa tuttavia che, come
verra approfondito al Quesito 6, I'immobile risulta edificato in assenza di licenza

edilizia e di conseguenza, si dovra procedere all'aggiornamento catastale, ai sensi di quanto
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previsto al punto 3, lettera e) della Circolare n. 2 del 09.07.2010 dell’Agenzia del Territorio,
mediante la causale “demaofizione totale”, al fine di consequire il corretto allineamento
planimetrico, il cui costo si stima in € 400,00 (Quattrocento/00).

Va precisato inoltre, che le parti abusive interessate, e come sara dettagliato al
Quesito 6, saranno oggetto di demolizione e pertanto sara opportuno regolarizzazione la
situazione anche al Catasto Terreni, con la presentazione di una pratica PREGED con
I'aggiornamento del tipo mappale e la conseguente ridefinizione della rappresentazione
cartografica dei fabbricati che insistono sulla particella, il cui costo & stimato in € 1.000,00

(Mille/00) e che verra detratto dal valore dellimmobile nella stima finale.

LOTTO 2
TERRENO per la piena ed intera proprieta sito in localité "Pozzo Campanino”, lungo
Strada Provinciale SP10 nel comune di Pietravairano (CE), con superficie di 3.850 m? censito
al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella 5002.

Foglio 10 Particella 5002 - Dall'indagine condotta presso il Catasto Terreni,

mediante consultazione della visura storica dell'immaobile, emerge che la particella in origine
era identificata con il numero 706, e costituita in data 26.03.1985, data dell'impianto
meccanografico e che successivamente a seguito della presentazione del TIPO MAPPALE del
16.03,1994 in atti dal 25.07.1997 (n. 5280.1/1994) la particella originaria & stata soppressa
e costituita l'attuale particella 5002 e particella 5001.

L'approfondimento catastale condotto dall'esperto stimatore ha incluso la
consultazione del foglio dimpianto storico, reperito presso l'archivio della Direzione
Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici Erariali.

La ricostruzione della sequenza evolutiva della particella evidenzia che la_particella

706 & derivata per effetto di
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Ad ogagi, la particella 5002 & censita con qualita "Seminativo di classe 2" e presenta
una superficie pari a 3.850 m2. Per quanto riguarda la storia degli intestatari, questa risulta
coerente con l'indagine svolta dall’Esperto Stimatore sui titoli di provenienza. Si segnala
un‘unica incongruenza, in quanto a seguito della Variazione d'Ufficio del 12.10.1993 n.
3.1/1993, agli atti dalla stessa data, la provenienza del terreno & stata riportata con un
intervallo temporale dal 12.10.1993 al 26.02.1977, invertendo quindi 'ordine cronologico
corretto. La ricostruzione della provenienza, sulla base dei titoli recuperati dall'esperto, sara

analizzata in dettaglio al Quesito 5. (figg. 64 e 72; cfr. Allegato C).

Figura 72 Estratto foglio di mappas attuale — (LOTTO 2) Figura &4 Estratto foglio di impianto — (LOTTI 1 & 2)
Dall'esame comparativo tra lo stato dei luoghi e I'estratto di mappa attuale sono emerse le

seguenti difformita:

a. la realizzazione di un deposito di circa 30 m?, costruito in aderenza con il fabbricato
identificato al Foglio 10 particella 5001 Subalterno 4 (LOTTO 1); (fig. 73, cfr.

Allegato C)

Le difformita catastali rilevate dovranno essere allineate alla pratica edilizia di

riferimento attualmente agli atti.
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Come verra dettagliato nel Quesito 6, dalle verifiche effettuate risulta I'assenza di
qualsiasi pratica edilizia relativa alla realizzazione del deposito; pertanto, il manufatto &
stato realizzato in assenza di titolo abilitativo edilizio. In mancanza di un titolo che
consenta l'allineamento, che, come si andra a dettagliare successivamente, le opere
eseguite rsultano essere in difformita rispetto alla normativa urbanistica vigente del
Comune di Pietravairano (CE) e ne consegue che dovranno essere rimosse, per cui non sara

necessario procedere all'aggiommamento catastale.
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Figuras 73 Schama difformitd catastall - (LOTTO 2)
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LOTTO 3
TERRENQ per la piena ed intera proprieta sito in Pietravairano (CE) in localita

"Cappella”, con superficie di 1,929 m? censito al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al
Foglio 10 Particella 621.

Foglio 10 Particella 621 - Dall'indagine condotta presso il Catasto Terreni,
mediante consultazione della visura storica dell'immobile, emerge che la particella risulta
costituita dalla data dell'impianto meccanografico del 26.03.1985 e che ad oggi non ha
subito variazione dell'identificativo. L'approfondimento catastale condotto dall’esperto ha
incluso la consultazione del foglio dimpianto storico, reperito presso |'archivio della
Direzione Generale del Catasto e dei Servizi Tecnici Erariali. La ricostruzione della sequenza

evolutiva della particella evidenzia che la_particella 621 & derivata per effetto di

Ad oqgagi, la particella 621 & censita con qualita "Seminativo di classe 3" e presenta
una superficie pari a 1.929 m2. Per quanto riguarda la storia degli intestatari, questa & in
linea con l'indagine eseguita sui titoli di provenienza effettuata dall’'Esperto Stimatore e che

verra analizzata in dettaglio al Quesito 5. (figg. 74-75; cfr. Allegato C).

Figura 74 Estratto foglio di mappa attuale - [LOTTO 3) Figura 75 Estratio foglio di impianto = (LOTTO 3)
Dall’'esame comparativo tra lo stato dei luoghi e I'estratto di mappa attuale non sono emerse
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Quesito 4: Procedere alla predisposizione di schema sintetico-
descrittivo del lotto

Lesperto shimatore deve procedere alla predisposizione - per dlascun loblo individuato e descritto in risposta ai
precedenti quesiti = del seguente prospetto sinfetico; LOTTO n. 1 {oppure LOTTO UNICO): - piena ed intera (oppure
guata di 152, dl 1/3, ecc.) progrieta (o altro diritto reale) di appartamento {o terrena) ubicato in alla via

. , piano ik, ; & composio da , confina con a sud, con

a mordd, covt ad ovest, con ad est; & riportato pel CF. (o C.T.) del Comune of al foglio
JB0a  fexpdia o gia scheda 1, sub ; it descritto stato ded lvoghi corrisponde alla consistenza
cafastafe {oppure, non cormisponde in ordine a J; wi @ concessione edilizia (o in sanatoria) n. __ del
, cui @ conforme lo stato del luoghi foppure, non & canforme in ordine a ); opoure, o stato dal luoghi & conforme
{o difforme A rispetto alla istanza di condano n. preseniata i , oppure , limmobile & ahusivo
e a parere dell'esperfo stimatore pud (o non pud) offenersi sanaforia ex artt. {per if fabbricato); rsulta {oppure
non risilta) ordine df demalizione del bene; ricade in zana { per il terrena ), PREZZD BASE eurn

S LOTTO n. 2 ecc. Neila predispasizione dal prospetio, 'esperto deve fornire le informazion! sopéa indicate
in via i estrema sinfesi e secondo | onfer defla pubblicitd commerciale, affeso che i prospefio & destinafo ad essere
inserito nell'ordinanza di avltorizzazione alla vendita ed a costituire lo schema per 1a pubblicazione di avviso per estratto
sulla testata glornalistica. Uespertfo deve guind! evitare descrizioni di carattere discorsiva od eccessivamente iunghsa,

LOTTO 1: OPIFICIO

Piena ed intera proprieta di opificio adibito a mulino su tre livelli, sito in Pietravairano (CE) in
localita “Pozzo Campanino”, lungo Strada Provinciale SP10 (catastalmente Via Costa) e con
superficdie commerciale di 498 m?, L'immobile & composto al piano terra da locale Laminatoio,
Insaccatrice con silos, Lavaggio grano a secco 1, Frangitutto, Deposito 1 e WC con accesso
esterno. Al piano primo @ composto da locale Filtri e spazzole, due depositi e locale Lavaggio
grano a secco; al piano secondo € composto da tre locall e sottotetto. L'immobile & dotato di due
balconi rispettivamente al piano primo e secondo e cortile esterno esclusivo al piano terra. Di
pertinenza vi @ un altro piccolo fabbricato composto da due locali e pesa e un altro fabbricato
destinato a stalla (subalterno 9). L'opificio e la stalla confinano a nord, a sud, ad est e ovest con
corte esclusiva (sub. 4). L'opificio risulta censito al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al
Foglio 10 Particella 5001 Subalterno 4, Piano T-1-2, Categoria D/1, Partita 1303, Rendita €
2.086,49, mentre la stalla risulta censita al Catasto Fabbricati di Pietravairano (CE) al Foglio 10
Particella 5001 Subalterno 9, Piano T, Categoria C/6, Classe 2, Consistenza 34 m?, Rendita €
70,24, Superficie Totale 36 m? Il fabbricato & stato realizzato con Concessione Edilizia n.
20/1978 del 14.09.1978 e ampliato a seguito di successive Concessioni Edilizie n. 13 del
07.04,1986, n. 28 del 12.09.1991 e n.2 del 07.02.1997. Dal confronto tra lo stato attuale e |
grafici allegati alla C.E. n. 28 del 12.09.1991 si evidenziano difformita in ordine ad ampliamenti
di volumetria, una variazione dei prospetti, un incremento dell’altezza interpiano, la realizzazione
di tettoie, un ampliamento in sopraelevazione del secondo piano, la realizzazione, in assenza
della concessione edilizia, del piccolo fabbricato pertinenziale e della stalla (subalterno 9), Per il
corretto allineamento della situazione urbanistica con lo stato dei luoghi, sara opportuno
presentare pratica edilizia in sanatoria e il ripristino delle opere non sanabili, il cul costo é stimato
complessivamente in € 26.650,86 (Ventiseimilaseicentocinquanta/86). Per quanto
riguarda la situazione catastale, si evidenziano pressoché le medesime difformita e pertanto sara
obbligatorio un aggiornamento catastale della planimetria, il cul costo per le pratiche DOCFA &
stimato in € 800,00 {Ottocento /00), a cui si aggiunge, |la presentazione di una pratica PREGEQ
con l'aggiornamento del tipo mappale il cui costo ¢ stimato in € 1.000,00 (Mille/00).
Limmobile non & dotato dell’Attestato di Prestazione Energetica, necessario ai sensi dei
decreti attuativi previsti dalla legge 90/2013, ossia i decreti interministeriali del 26 giugno
2015, il cui costo si stima in € 200,00 (Duecento/00) da detrarsi dal valore dell'immabile,

PREZZO BASE piena proprieta euro 91.000,00 (Novantunomila/00)
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LOTTO 2: TERRENO

Piena ed intera proprieta di terreno, sito in Pietravairano (CE) in localita “Pozzo Campanino”,
lungo Strada Provinciale SP10 e con superficie di 3,850 m?, Il terreno € composto da un unico
appezzamento pianeggiante e di forma pressoché rettangolare. La particella confina a nord con
altra proprieta (p.lle 707 e 704), a sud con altra proprieta (p.lla 5001), ad est con Strada
Pravinciale e ovest con Via Padre Cipriani Caruso {catastalmente Via Coste). Il terreno risulta
censito al Catasto Terreni di Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella 5002, Reddito dominicale
euro 19,88, Reddito agrario euro 11,93, Particella con qualitd di Seminativo di classe 2,
Superficie 3.850 m?. Dal certificato di destinazione urbanistica (Prot n. 7060 del 27.10.2025)
risulta che al vigente P.R.G. il terreno & ubicato in Zona "Dc” - Impianti Produttivi (Commerciali
Artigianali) e ricadente in parte nella fascia di rispetto del Vincolo Stradale "Vs”, Dal confronto
tra lo stato attuale e la situazione urbanistica si evidenziano difformita per la realizzazione, in
assenza della concessione edilizia, del fabbricato destinato a deposito di circa 30 m?2. Per il
corretto allineamento della situazione urbanistica con lo stato del luoghi, sara opportuno
rimuovere le opere in difformita, il cul costo @ stimato complessivamente in € 2.514,60
{Duemilacinquecentoquattordicif&0).

| PREZZO BASE piena proprieta eura 11.000 (Undicimila/00)

LOTTO 3: TERRENO

Piena ed intera proprieta di terreno, sito in Pietravairano (CE) in localita “Cappella” e con
superficie di 1.929 m?. 1l terreno risulta intercluso ed & composto da un unico appezzamento
pianeggiante e di forma pressoché rettangolare. La particella confina a nord con altra proprieta
(p.lla 644), a sud con altra proprieta (p.lle 443 e 5402), ad est con altra proprieta (p.lla
291) e ovest con altra proprieta (p.lla 1002). Il terreno risulta censito al Catasto Terreni di
Pietravairano (CE) al Foglio 10 Particella 621, Reddito dominicale euro 7,97, Reddito agrario
euro 5,48, Particella con qualita di Seminativo di classe 3, Superficie 1.929 m?, Dal certificato
di destinazione urbanistica (Prot n. 7060 del 27.10.2025) risulta che al vigente P.R.G. il terreno
& ubicato in Zona E (Agricola).

PREZZO BASE piena proprietd euro 900,00 (Novecento/00)
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Quesito 5: Procedere alla ricostruzione dei passaggi di
proprieta in relazione al bene pignorato

Lesperio slimatore deve procedere alla ricostruzipne oi tuthi | passaggi di proprieta relativi al beni pignorat! infervenuli
fra fa frascrizione del pignoramento e risalende, a dirose, al primao passaggio df proprietsd frascriffo in daka antecedente
d! venti annl alla trascrizione del plgnoramento. A questo riguardo, lesperto! - deve sempre acguisire in via integrale
{atto o gfi atil of acquisto del bene in favore del soggetto esecutato (ad esempio; compravendita; donazione; permota;
cessione df dirftli reali; assegnazions a socin df cooperativa; ecc. ), atto od atii che devono essere inserti fra ol allegati
aifa refaziones; - pud procedere ad aoguisire in via Integrale aliresi gl atti d'acquisto precedendi laddove ne sussista
{opporfunitd (ad esempio: laddove sia dubbio se determminate porziond del bene siano state oggebfo df frasfedmenia;
laddove sia apporiune verificars — specie ai finl della regolarita urhanistica - la consistenza def bene al momento di un
deferminato passaggio df proprieta; ecc.), procedendo in tal caso allinserimento degli stessi tra gll aliegati alla relazionsa,
In ogni caso, fesperto NON DEVE MAT Gmitarsi alla pedissequa ripefizione degli accerfamenti gid riporfati nella
documentazions ipacatastale o nella certificazione sostituliva depositate ex art, 567 c.p.c. dal creditore procedents,
Qualora nella ricostruzions del passaggl di proprieta dovesse riswltare che la consistenza catastale del bene sia diversa
da guella attuale {ad esempio; indicazione of wna pdla o sub diversi da guelli attuali)l, Fesperfo segnalerd anche §
frazionamenti e le varlaziond catasiall via via esegultl, incracianda | dati risultanti dagh atti ai alienaziane con le risultanze
ded registri catasiall. A questo riguardo, fa ricostruzione dell'esperto dovra consentire di comprendere se I bene pignavalo
corrisponda ai beni oggetto derf passagal o propriefd. Tn ogni caso, poi, nell ipotest of pignoramento of fabbricali, Vesperto
deve specificara in terminl esatil su guale originaria p.lia di terreno insistano | dettl fabbricall, allegando altres! foglio ai
mappa catastale (con evidenziazione della p.ffa inferessafa). Nella ricostruzione dei rasferimenti, Vesperfo non deve
{irmvitarsi ad indicazioni of caratters generico ed in particalare riferire che lalfo mguarderebbe 5 beni sui quali & stato
edificato i fabbricato” senza witeriorl specificazions, occorrendo al contrario documentare §| passaggi catasiall intervenut,
Nellipotesi di beni pignorali in danmo del debifore esecutabo ma apparfenenti allo stesso in regime dif comunione legale
con il coniuge, Pesperfo shimatore eseguird visura ipotecaria anche sul nominativo del coniuge non debitore dalla data
dell‘atto df acguisto. L'esperto segnalera tempestivamente al (G.E. 'esistenza di attl di disposizions compiuti dal coniuge
non debitore efo Vesistenza of iscrizioni ipofecarie od altre formalitd pregiudizievoli (ad esempio, Frascrizions of sequestm
conservativo, trascrizione df senlfenza dichiarabiva di fEallimento; ecc.), producendo copla della nota di iscrizione e/o di
frascrizions,

LOTTO 1
Il sig.

detiene il diritto di proprieta per la quota pari a 'z deali immobili oggetto di
pignoramento e censiti al Catasto Fabbricati del comune di Pietravairano (CE) al Foglio 10
Particella 5001 Subalterni 4 e 9;

1l sig.

detiene il diritto di proprieta per la quota pari a ¥ degli immobili oggetto di

pignoramento e censiti al Catasto Fabbricati del comune di Pietravairano (CE) al Foglio 10

Particella 5001 Subalterni 4 e 9.

Unitamente detengono il diritto di_piena_ed intera proprieta degli immobili sopra
identificati in virtd di atto_inter vivos a carattere traslativo, ovvero con Atto di donazioni
per notaio Giovanni Reccia del 11.11.1997 - Repertorio n. 3604 e Raccolta n. 869,
e trascritto alla conservatoria dei registri di pubblicita immobiliare di Caserta il 06.12.1997
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ai nn. 26815/21026 e nn. 26816/21027, con il quale | coniugi
nata
a , genitori degli esecutati,
hanno trasferito la nuda proprieta degli immobili sopra indicati, riservandosi reciprocamente
il diritto di usufrutto con accrescimento, In seguito al decesso del sig.
avvenuto il 18.04.1999, il diritto di usufrutto si & accresciuto a favore della sig.ra
; dopo il decesso di quest'ultima, avvenuto il 01.04.2007, I'usufrutto si &
ricongiunto alla nuda proprieta e i sig.ri sono
divenuti proprietari a titolo pieno.
Precedentermente, il sig. , in comunione legale con la sig.ra
, ha acquistato, con atto di compravendita del 26.02,.1977 rogato dal
notaio Enrico Cestari, registrato il 18.03.1977 al n. 784 e trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di 5. Maria C.V. il 22.03.1977 ai nn. 6467/5756, la
piena ed intera proprieta del terreno in localita "Pozzo Campanino” in Pietravairano, di are
84 e centiare 56, identificato catastalmente al foglio 10 particella 5/A.

Alla luce dell'approfondita analisi svolta nel Quesito 3, si conferma la continuita

documentazione storica di riferimento. (cfr. Allegati C e H)

LOTTO 2
Il sig. CF;:

detiene il diritto di piena_ed intera proprieta degli immobili oggetto di
pignoramento e censiti al Catasto Terreni del comune di Pietravairano (CE) al Foglio 10

Particella 5002, in virti di atto infer vivos a carattere traslativo, ovvero con Atto di

donazioni per notaio Giovanni Reccia del 11.11.1997 - Repertorio n. 3604 e

Raccolta n. B69, e trascritto alla conservatoria dei registri di pubblicitéd immobiliare di
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Caserta il 06.12.1997 ai nn. 26815/21026, con il quale i coniugi

a , genitori degli esecutati,
hanno trasferito la nuda proprieta del terreno sopra indicato, riservandosi reciprocamente il
diritto di usufrutto con accrescimento. In seguito al decesso del sig.
avvenuto il 18.04.1999, il diritto di usufrutto si & accresciuto a favore della sig.ra
; dopo il decesso di quest'ultima, avvenuto il 01.04.2007, I'usufrutto si &
ricongiunto alla nuda proprieta e il sig. & divenuto proprietario a titolo
pieno.

Precedentemente, il sig. in comunione legale con la sig.ra
, ha acquistato, con atto di compravendita del 26.02,.1977 rogato dal
notaio Enrico Cestari, registrato il 18.03.1977 al n. 784 e trascritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di 5. Maria C.V. il 22.03.1977 ai nn. 6467/5756, la
piena ed intera proprieta del terreno in localita "Pozzo Campanino” in Pietravairano, di are
84 e centiare 56, identificato catastalmente al foglio 10 particella 5/A.

Alla luce dell'approfondita analisi svolta nel Quesito 3, si conferma la continuita

documentazione storica di riferimento. (cfr. Allegati C e H)

LOTTO 3
Il sig.

detiene il diritto di piena_ed intera proprieta deqli immobili oggetto di
pignoramento e censiti al Catasto Terreni del comune di Pietravairano (CE) al Foglio 10

Particella 621, in virth di atto infer vivos a carattere traslativo, ovvero con Atto di

donazioni per notaio Giovanni Reccia del 11.11.1997 - Repertorio n. 3604 e
Raccolta n. 869, e trascritto alla conservatoria dei registri di pubblicita immobiliare di
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Caserta il 06.12.1997 ai nn. 26815/21026, con il quale i coniugi
nata
genitori degli esecutati,
hanno trasferito la nuda proprieta del terreno sopra indicato, riservandosi reciprocamente il
diritto di usufrutto con accrescimento. In seguito al decesso del sig.
avvenuto il 18.04.1999, il diritto di usufrutto si & accresciuto a favore della sig.ra
; dopo il decesso di quest'ultima, avvenuto il 01.04.2007, I'usufrutto si &
ricongiunto alla nuda proprieta e il sig. & divenuto proprietario a titolo
pieno.
Precedentermente, il sig. riceve dalla signora
con atto di donazione del 17.01.1967 rogato dal notaio
Salvatore Maturo, registrato a 5. Maria C.V. il 04.12.1967 al n. 2291, la piena ed intera
proprieta del terreno in localita "Cappella” in Pietravairano, di are 19 e centiare 29,
identificato catastalmente al foglio 10 particella 621.

Alla luce dell'approfondita analisi svolta nel Quesito 3, si conferma la continuita

identificativa catastale del bene, con piena corrispondenza tra la situazione attuale e la

documentazione storica di riferimento. (efr. Allegati C e H)

Formalita pregiudizievoli

TUTTIILOTTI

Dalle ispezioni ipotecarie per estremi catastali opportunamente incrociate a quelle per i
nominativi dell'ultimo proprietario si & verificato che nel ventennio preso in esame, gli

immobili sono stati oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:

1. TRASCRIZIONE del 11.06.2025 derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 18454 Registro
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Generale 23496 emesso da TRIBUMALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE - Repertorio
4629 del 29.05.2025 sugli immaobili siti nel comune di Pietravairano (CE) e identificati
catastalmente al foglio 10 particella 5001 subalterni 4 e 9, a favore di

nato a

per la quota di V2 del diritto di proprieta e
per la quota di Y2 del
diritto di proprieta; sui terreni siti nel comune di Pietravairano (CE) e identificati
catastalmente al foglio 10 particella 5002 e 621 a favore di
il

per il diritto di piena ed intera proprieta; (cfr. Allegati I e J)

Quesito 6: Verificare la regolarita del bene o dei pignorati

sotto il profilo edilizio ed urbanistico
_—

L'esperto deve procedere alla verifica deffa regolaritd del benl sotto il profilo edilizio ed urhanistico, indicando: - I'epoca
di realizeazions dellimmobile; - alf estremi esatii del provvedimento awforizzabiva (ioenza edifizia n, ; CONCEssine
edilizia n, ; eventuali varanti; permesso of costruire n, ; DIan, ; ece.); - fa rspondenza deffa
costruzione aile prevision del provvedimento autorizzativo, Al riguardo, VMesperto deve procedere all’'acquisizions presso
il competente wificio tecnico comunale o copia del provvedimento autorizzativa, fnonché der graficl of progetfo alfegati,
Tale documentaziane deve essere sempre allegata alla relazione di stima. 51 sattolinea al riguardo come, in risposta al
presente guesito, esperfo NON DEVE MAT limitars! a nipetere pedissegquamente guanio riferlto dagll wifici tecnicl
comunali, dovendo proceders awfonomarnmente agli opporiund accerfaments of seguito indicali (specie con riguardo alla
venfica della rispondenza deila costruzione alle previsiond del provwedimento aulorizzabive ). Nellipotesi in cuwl Vufficio
fecrico comunale comprichi lassenza of provvedimenti awforizzativi sotio i profilo edilizio-urbaniztica per il fabbrcalo
pignorato, Fasperto precisera angifutfo @ presumibile epoca of realizzazione def fabhrcako, A guesto Mguardo ed a mero
titnln esemplificativa, 'espertn potrad utilizzare al find della datazione defl’'epoca di costruzione: {) schede planimetriche
catastali; i} agrofotograrmmelne acquisibili présso olf uificl competenti e societa privake; i) informazioni desurmibili dagli
atll di frasferimento (ad esempla, qualora Patto conlenga lMesaltia descrizione del fabbricata); v) elementi desumibili
dafla tipologia costruttiva utilizzata; v) contesto di ubicazione del bene {ad esempio; centro storioo defla citta). In nessun
caso ['esperto stimatore polrd fare affidamento esclusive sulla dichiarazione o parte contenuta nellabio of acguizio
secondo cui i fabbricato sarebbe state edificato in data antecedente al 1.9, 1967, Laddove Mesperfo concluda = sulla base
dell’accertamento sopra compiuvio - per ledificazione del bene in data antecedente al 1.9.1967, Il cespite sara
consideralo regolare (salve che per le eventuali accertate modifiche dello stabo dei luoghi che siano infervenole in data
SuCcessiva, in relazione alle quall Pesperio procederd ad unautonoma verifica della legittimita urhanistica delie stesse
— I difetto — all'accertamento della sanabilita/condonabilita di cul in prosiegue). Laddove l'esperto concluds — sulfa hase
defl‘accerfamento sopra compiute = per Medificazions def bene in data spccessiva al 1,9, 1967, in difetto of provvedimenty
autarizzabivi il cespite sard considerato abusivo e lesperto procederd agli accertament! della sanabliita/condonabilitd af
cui 0 prostegue. Nellipotesi in cwi lufficio fecnico comunale comunichi lesistenza o provvediments auforizzabivi sotto i
profile edifizic-urbanisticn per i fabbricate pignoralo ma noen 5@ in grade of consegnare all’esperto copia dal detio
provvedimento od anche defle sole planimetrie di progetin {ad esempio: per smarrimento; inagibilita dellarchivio;
sequestro penale; ecc. ), lesperto deve rmchiedere al relative dirigente certificazione in Fal senso (confenente aifress
[indicazione delle ragioni defla mancata consegna), certificazione che sard inserita tra gil allegati aila relazione.
Nelllpates! df difformita efo modifiche del fabbricato rispetto al provvedimento autorizzative, n risposta al presente
gquesito esperfo deve precizare analiticamenite le difformita tra la situazione reale dei lunghi e la situazione riportaka
nedla planimetria di progetio. Al riguarda, al finl dellopportuna comprensions esperfa: - deve procedere alla
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sovrapposizions defla planimetra dello stafo reale dei luoghl (predisposta in risposta al guesito n, 2) con la planimeiria
di pragetia; - nel caso di riscontrate difformita: O deve predisoorre apposita planimetria deflo stato reale del luogh! con
opporfung indicazionse grafica delle rscontrabe difformitd, inserendo la delfa planimetria sia in formalo rddotto nel festo
defla relazlone in risposta al presente guesiio, sia in formato ordinario in allegato alla relazione medesima; - deve pol
orecisare Feventuale possibiitd o sanatoria delle diformita riscontrate ed | costi della medesirma secondo quanto ai
saguito precisafo, In case i opere abusive lesperto procederd come segue: angitulto, verificherd la possibilita of
sanatoria c.d. ordinaria al sens! dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e gl eveniuall costi della stessa; In secondo luogao
e in via subordinata, verifichera leventuale avvenufa presentazions o istanze df condono (sanaforia o.d, specale),
precisando: = i soggetto istante e la normaliva in forza della quale istanza of condono sia stata presentata
{segnatamente, Indicando se sl bratti di Istanza al sensi deghll arté. 31 e seguenti della legge n. 47 del 1885; appure al
sensi dellart, 39 della legge n, 724 del 1994; oppure ai sensi dell’art, 32 del DL, n. 269 del 2003 convertito in fegge .
326 def 2003); - lo stato deila procedura presso gl wificl tecnicl competentl (pareri; deliberazionl; ecc.); - | casti della
sanatoria e le eventuall obiazion! gia corrfspaste &fo ancora da corrisponderss; - la conformita del fabbricato ai graficl di
progetto depositali a cormedp dell'Btanza (segnalando, anche in tal caso graficamente, le evenfuali difformita); = in ferzo
lwogo ed in va witerormente subordinata, verifichera inoitre - al fini della domanda in sanatoria che Paggivdicatarno
pofra eventuaimente prasentare = s glf immobill pignoral 57 trovine o mene nelle condizioni previske dalfart, 40, comma
&, deffa legge n. 47 del 1985 o dalfart, 46, comma 5 del DLP.R. n. 380 del 2001 (gia arf. 17, comma 5, defia fegge o
47 del 1985). A guest'uwitima riguarda, Vesperta deve: - determinare la data di edificazione delltmmobile seconda le
modalitd sopra indicate; - chiarire se = in ragione della data of edificazione come sopra deferminata o comungue dailfe
caratteristiche defle opere abusive = limmobile avrebbe pofulo beneficiare of una deffe sanaforie oi coi alfe disposizioni
dl seguito indicate: | artt. 31 e seguentl della legge n. 47 del 1985 [in linea di principio, Immobill ed opere abusivi
witirnati entro fa data def 1,10.1983 ad alle condizioni ivi indicate); i, iiart, 39 della fegge n, 724 del 1994 (in finea of
principio, opere abusive uifimate entro fa data def 31.12.1993 ed alle condizioni ivi indicate); art. 32 def D.L. n. 269 del
2003 comvertita in legge n 326 dal 2003 {in linea di principio, opere abusive ultimate entro Ja data del 31.3.2003 od
alfe condizioni ivi indicate); - verificare la daka delle ragioni del credito per (e quali sia stato eseguito i pignoramento o
intervento nella procedura espropnativa. Al riguardo, Mesperto deve far riferimenta al credito femporalmente pit antico
che sia stato fatto valere nella procedura espropriativa (sia dal creditore pignorante, sia da uno del credifor! intervenutl),
guale rsultante dagli atfi defla procedura; - concludere infine = attraverso i combinato disposto defle venfiche sopra
indicate — se ed eventualmente in base a quall delle disposizion! di legge sopra indicate l'aggludicatario possa depositare
domanda o sanatoria, In tutte fe jpofesi of sanatoria of immobili od opere abusive, lesperto deve indicare - previa
assunzione deffe opportune informazioni presso off offici comuralil competenti = § relativi cosfi,. Ove Fabuso non s@ in
alcun modo sanabile, lesperto deve precisare se s5ia stato emesso ordine df demolizione dellimmaobile, assumendo e
opporfune informazion presso | ecompeatents ufficl cormunali e quantificare gl onert econarmicl necessar per leliminazione
defio stesso. Infine, esperfo deve verificare Vesistenza della dichiarazione di agibilita ed acguisive certificato aggiornato
di destinazione urbanistica, Nel caso dil mancata risposta da parle degil wificl tecnicl competenti entrg unt tempo
ragionevole dalla richiesta inoltrata o comungue di isposta incompleta, lesperto stimatore deposiferd istanza al giudice
dell‘esecuzione per Nemissione del provvedimento of o alfart. 213 c.p.c.

Comune ai LOTTI 1 e 2

Inguadramento urbanistico

Al fine di verificare la regolarita edilizia e urbanistica del bene, si rende necessario analizzare
lo strumento urbanistico vigente nel comune di Pietravairano (CE), il Piano Regolatore
Generale (PRG) approvato con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania
n. 115 del 2001, cosi come il Regolamento edilizio (RE) & stato approvato con il medesimo
decreto (Decreto del Presidente Provinciale n. 115/URB/SA del 01.08,2001). Per quanto
riguarda la redazione del Piano urbanistico comunale (PUC) & in fase di Preliminare di Piano.
L'intero territorio comunale & suddiviso in zone territoriali omogenee, e che come riportato
nella Tavola n® 6 "Zonizzazione” individua lintero compendio pignorato in Zona Dc

{Impianti produttivi commerciali artigianali). (fig. 76, cfr. Allegato F)
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Figura 76 Tavola n®6 “"Zonizzazione"” — "Zona Do (Implantl produttivi commerciall artigianali}™

Al fine di verificare la regolarita urbanistica dei singoli cespiti, sara necessario prendere in
esame lart. 16 delle Norme di Attuazione che disciplina la zona omogenea Dc e dispone
quanto segue:
» la destinazione d'uso comprende le attivitd previste dall'art. 27 L. n. 865/71 e i
laboratori artigiani;

per ogni 100 m? di superficie lorda di pavimento deve essere prevista una

'\‘_-i

dotazione minima di 80 m? di spazi pubblici, escluse le sedi viarie, con almeno la
meta di tali spazi destinata a parcheggi (in aggiunta a quelli previsti dall'art. 18
L. n. 765/67 e successive modifiche);

» Indice di fabbricabilita fondiaria mc/mq 1,5;

» Indice di copertura mq/mq 0,40

Altezza 11,00 m;

\_1'

I distacchi dagli altri edifici sono pari al 100% dell'altezza e, in valore assoluto, a

'\‘_a

10,00 m;
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# | distacchi minimi dai confini sono pari al 100% dell'altezza e, in valore assoluto,
a 5,00 m;

» L'indice di piantumazione & di 100 piante/ha;

# la superficie minima di intervento & 4.000 m2.

» Lo strumento di attuazione indicato & C.E./P. di L,;

» la distanza dal ciglio della strada & di 6 m.

Si segnala infine la prescrizione secondo cui, per i comparti con superficie superiorea
a 4.000 m2 non destinati alla realizzazione di un singolo impianto produttivo, & obbligatoria
I'approvazione del Piano Attuativo.

Sempre in riferimento all'art. 16 delle Norme di Attuazione, si evidenzia che il rilascio
della concessione per la zona "Dc" & subordinato all'effettivo completamento delle opere di
urbanizzazione e agli adempimenti richiesti dalla normativa vigente (art. 3 L. n. 10/77). Il
Consiglio Comunale pud, con propria deliberazione, imporre la redazione di un P.I.P. o di un
P. di L. estesi a comparti omogenei; la formazione e I'approvazione del P.I.P. equivalgono a
dichiarazione di inderogabile urgenza e pubblica utilita delle opere in esso previste, Le aree
espropriate al Comune saranno cedute in misura del 50% in concessione del diritto di
superficie per 99 anni alle ditte che ne facciano richiesta, mentre l'altra meta pud essere
trasferita in proprieta con vincolo di destinazione; il P.1.P. dovra comprendere la viabilita
interna, gli spazi per parcheggi pubblici a servizio delle aree produttive, fasce a verde e
I'articolazione in lotti edificabili secondo le norme di intervento.,

La realizzazione mediante P. di L. richiede la stipula di una convenzione tra
Amministrazione comunale e concessionario che disciplini modalitd e tempi di attuazione,
oneri urbanizzativi a carico dei lottizzanti e le finalitd a carico del concessionario in caso di
inadempienza. La convenzione dovra altresi precisare il tipo di lavorazioni, i tipi di impianti,

il numero di addetti previsti, il tipo di attivita e il rispetto della normativa in materia di
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prevenzione degli infortuni, igiene e sicurezza sul lavoro, tutela dell'ambiente atmosferico e
delle acque (legge 13 luglio 1966 n. 615 e legge 319/1976).

Infine, ai fini dell’espletamento del presente quesito, si evidenzia che per gli impianti

produttivi esistenti & ammesso, se il lotto risulta sovraedificato rispetto ai parametri vigenti,

Sono esclusi insediamenti residenziali in zona "D", ed & ammessa una sola unita
residenziale, non superiore a 270 mc v.p.p., destinata all'alloggio del custode o del titolare

della ditta per I'attivita produttiva.

Vi l Isticl | logici
L'indagine condotta evidenzia che i cespiti non ricadono in_area soggetta a vincolo

archeologico e paesaggistico, come si evince dalla Tavola n® 5 "Vincoli”, segnalando solo
che una parte della particella 5001 e 5002 ricade nella fascia di rispetto del Vincolo Stradale

"Ws". (fig. 77, cfr. Allegato F)

CONE MEMIETTE & Y INCOLD

Pﬂullﬂﬂ. .
T . ZLINA Wy (L LS PR R LF M)
T
u TUHA Vi iowt DLW my L ——
D SLIMNA Y L | L e v
|-| - -
L L L. ZIRNA Ve CHETRRLLL
i--.g.._..
——— SLHNA Yy ERETTHIDOTTY
e

- FOMNA WV, srgemgonrm

Fl
(|
I

ZIWNA ¥y emanals

Figura 77 Estralto da Tavala n°5 "Vincoli®
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LOTTO 1

Conformazione stato attuale e rispondenza ai graficli approvati

In relazione alla legittimita urbanistica |'esperto ha provveduto ad effettuare una
ricerca documentale volta al reperimento dei titoli edilizi legittimanti, al fine di verificare la
regolarita urbanistica dell'immobile. Dall’attivita di indagine condotta, & emerso che il
fabbricato adibito a mulino (subalterno 4) e ubicato lungo la Strada Provinciale, & stato
edificato in virtl della Concessione edilizia n. 20/1978 del 14.09.1978 rilasciata al sig.

sulla particella identificata al foglio 10 mappale n. 5/a, ed & stato
successivamente interessato da ulteriori concessioni edilizie rilasciate per le modifiche
intervenute nel tempo, nello specifico Concessione edilizia n. 13 del 07.04.1986 -
Pratica ediiizia n. 6 def 1982, Concessione edilizia n. 28 del 12.09.1991 ¢ Concessione
edilizia n. 2 del 07.02.1997. A sequito della consultazione degli atti presso ali archivi
comunali, effettuata dall’esperto in data 11.09.2025, sono stati rinvenuti | seguenti fascicoli:
» Concessione edilizia n. 20/1978 del 14.09.1978, corredata da elaborati
grafici di progetto e relazione tecnica;
» Concessione edilizia n. 13 del 07.04.1986 - Pratica edilizia n. 6 del
1982, corredata da elaborati grafici dello stato di fatto e di progetto, relazione
tecnica, stralcio planimetrico e deposito del progetto presso il Genio Civile;
# Concessione edilizia n. 28 del 12.09.1991, corredata da elaborati grafici

e relazione tecnica;

» Concessione edilizia n. 2 del 07.02.1997, corredata da elaborati grafici di

progetto, relazione tecnica e rilievo fotografico.

Inoltre, I'esperto stimatore ha provveduto ad effettuare una ricerca sia per nominativi

che per posizione, pon riuscendo a rinvenire ulteriori pratiche. Per gquanto riguarda la

presenza di eventuali atti amministrativi/comunicazioni {ordinanze di demolizione, decreti
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di abbattimento, decreti di acquisizioni al patrimonio comunale), si segnala che nel fascicolo
relativo alla Concessione Edilizia n. 13 del 07.04.1986 & stata rinvenuta Ordinanza di
sospensione dei lavori = Ordinanza n. 11 del 02.05.1988 - emessa in merito al
procedimento penale n. 202/88 dove in merito alla concessione edilizia n. 13 del
07.04.1986, il Sig. Pretore di Teano ha ritenuto illegittime le concessioni edilizie in deroga
per insediamenti produttivi. Si osserva che, non essendo state rinvenute nel fascicolo
revoche delle predette concessioni edilizie e non essendo reperibili ulteriori dettagli sul
provvedimento citato, si ritiene che le concessioni non risultino revocate; tale aspetto sara
tenuto in considerazione in fase di valutazione mediante I'applicazione di un opportuno
coefficiente decurtativo per “vizi del bene”, al fine di rettificare il valore di stima in

considerazione di quanto detto poc'anzi.

In conclusione, la ricerca documentale non ha prodotto ulteriori pratiche edilizie, oltre

a quanto gia indicato e la_documentazione rinvenuta & ritenuta dall’'esperto idonea alla

ricostruzione dello stato dei luoghi e all'individuazione delle opere realizzate in difformita.

Si rileva una discrepanza formale nella Concessione edilizia n. 28 del 12.09.1991;
viene indicato come riferimento catastale la particella 5/A al foglio 5, cosi come in alcuni
elaborati grafici, allegati ad essa, riportano erroneamente il foglio 5. Altre rappresentazioni
grafiche, sempre allegate alla medesima concessione, riportano la medesima particella
identificata correttamente al foglio 10. L'errore ha natura formale e non pregiudica
sostanzialmente le autorizzazioni rilasciate, in quanto identifica il bene oggetto della
concessione.  Tuttavia, incide sulla coerenza e la completezza  della
documentazione urbanistica dell'immobile; pertanto se ne terra conto in fase di valutazione
del bene, applicando un opportuno coefficiente decurtativo "Vizi del bene”, (figg. 78-87;

cfr. Allegato G)
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Figura 78 Planimetria (a sinistra) e Pianta fondazione, Planta Piano Terra e Planta Piano Primo (a destra)
= gstratto dal fascdcoole Concessione edilizia n. 20/1978 del 14.09.1978 -

Figura 79 Vista prospettica (a sinistra) e Sezione A-A (a destra)
- estratto dal fascicolo Concessione edilizia n, I0/1978 del 14.09.1978 -
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Figura B0 Planimetria [a sinistra) e Pianta Piano Terra e Pianta Piano Primo (a destra)
— estratto dal fascicolo Concessione edilizia n. 13 del 07.04.1986 - Pratica edilizia n. & del 1982 -
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Figura 81 Sezioni (a sinistra) e Prospetti (a destra)
- estratto dal fascicolo Concessione edilizia n. 13 del 07.04.1986 - Pratica edilizia n. & del 1981 -

Figura B2 Planimetria (a sinistra) @ Pianta Plano Terra @ Pianta Piano Primo (a destra) nello stato “ante operam®™
— estratto dal fascicolo Concessione edilizia n, 28 del 12.09.1921 -

Figura 83 Sezione e prospetti (a sinistra)) nello stato "ante operam ™ e Planimetria nello stato "post operam™ (a destra)
- estratio dal fascicole Concessione edilizia n. 28 del 12.09.1991 -
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Figura B4 Pianta Piano Terra (a sinistra) e Pianta Plano Primo (a destra) nelle stato "post operam™
- estratito dal fasdcole Concessione edilizia n. 28 del 12.09.1991 -

Flgura 85 Sezione e prospetto nello stato "post operam ™
estratto dal fascicolo Concessione edilizia n, 28 del 12.09,1931
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Figura 86 Planimetria (a sinistra) & Pianta Piano Secondo (a destra) nelle stato “anfe operam™
- estratto dal fascicolo Concessions edilizia n. 2 del 07.02.1997 -
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Figura 87 Pianta Piano Secondo nello stato "post operam ™ - estratto dal fascicolo Concessione edilizian. 2 del 07.02.1997

ifformita edilizie riscontrat
Dall’'esame comparativo tra lo stato dei luoghi e i grafici allegati alla Concessione edilizia n.

28 del 12.09.1991 e alla Concessione edilizia n. 2 del 07.02.1997, sono emerse le seguenti

difformita:

Al piano terra:

a. Un ampliamento della volumetria, per la realizzazione di un corpo aggiuntivo sul
lato sud, che si compone di tre livelli fuori terra e collegato internamente con il
fabbricato principale mediante apertura. La porzione di fabbricato presenta lesioni
strutturali di rilevante entita e, a seguito di istanza al G.E., ne & stata disposta
l'interdizione d'uso;

b. Una variazione del prospetto ovest, per la diversa posizione delle finestre e la
presunta apertura di una finestra nel locale destinato al lavaggio del grano; la
predetta finestra non & stata visibile in fase di sopralluogo in quanto ostruita dai silos
e, dall'interno, chiusa da una lamiera a tutt'altezza;

c. Un ampliamento della volumetria, per la realizzazione del deposito posto a destra

del fabbricato principale;
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d. La realizzazione di una tettoia antistante il fabbricato, posta sul lato sinistro e
ubicata di fronte alla porzione attualmente interdetta all'uso;

e. L'aggiunta di due silos, installati esternamente al fabbricato e collocati adiacenti ai
tre silos gia presenti nella concessione edilizia n. 28/1991;

f. Una modifica della posizione della porta interna destinata a collegare il locale

laminatoio e il locale per il lavaggio del grano; (fig. 88; cfr. Allegato E)

Al piano primo:

g. Un ampliamento della volumetria, per la realizzazione del corpo aggiuntivo sul
lato sud, disposto su tre livelli e collegato internamente; si precisa che si tratta della
difformita alla lettera a) gia evidenziata al piano terra e che la stessa si estende
altresi ai piani primo e secondo; la porzione interessata presenta lesioni strutturali e
I'uso & interdetto da provvedimento del G.E.;

h. Un ampliamento della volumetria, per la realizzazione del deposito 2;

i. Un incremento dell’altezza interpiano, poiché la quota originaria pari a 3,60 m
risulta aumentata fino a 3,85 m;

j. La realizzazione di una tettoia di copertura sul deposito collocato al piano terra;

k. Una variazione del prospetto est, per la sostituzione di alcuni balconi con finestre
e viceversa;

l. Una riduzione della superficie balconata, conseguente all'ampliamento per la
realizzazione del deposito 2 e alla relativa tettoia di copertura posta accanto, che ha
comportato la demaolizione di una porzione precedentemente destinata a balcone;

m. Un ampliamento della tettoia e del balcone, posti sul lato est del fabbricato,
realizzato in prosecuzione per l'intera lunghezza dell’edificio e prolungato fino a
interessare la porzione di fabbricato aggiunta senza titolo edilizio e attualmente

interdetta all'uso; (fig. 89; cfr. Allegato E)
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Al piano secondo sottotetto:
n. La realizzazione di una tettoia a copertura dei silos, posizionata sopra le strutture
di stoccaggio sul lato ovest;
o. Un ampliamento in sopraelevazione per la realizzazione in assenza di concessione
edilizia del secondo piano;
p. Una variazione dei prospetti est e ovest per la realizzazione di finestre; (fig. 90;

cfr. Allegato E)

Al piano terra (depaositi di pertinenza):
q. la realizzazione, in assenza della concessione edilizia, del piccolo fabbricato
pertinenziale composto da tre locali e una tettoia collocati in prossimita dell'ingresso

della particella 5001; (fig. 91; cfr. Allegato E)

Al piano terra (subalterno 9):
r. la realizzazione, in assenza della concessione edilizia, dell'intero fabbricato

destinato a stalla. (fig. 92; cfr. Allegato E)
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Figura 88 Schema difformita urbanistiche = Plano Terra (LOTTO 1 -~ subalterno 4)
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Figura 92 Schema difformita urbanistiche - Plano Terra (LOTTO 1 = subalterno 8)
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Per guanto concerne le difformita riscontrate al plano terra e al piano primo, indicate

ai punti b), f), k) e I), trattandosi di abusi tollerati, riconducibili alle tolleranze esecutive di
cui all'art. 34, comma 2-bis, del D.P.R. 380/2001, tali difformita potranno essere
regolarizzate mediante dichiarazione asseverata da tecnico abilitato e non comporteranno
I'applicazione di sanzioni. Ai fini estimativi, tale circostanza sara considerata attraverso

I'applicazione di un apposito coefficiente di riduzione denominato "Vizi del bene”,

secondo, indicate ai punti a), c), d), g), h), i), j) m), n) e p), tenendo conto della normativa
urbanistica vigente nel Comune di Pietravairano (CE), le opere realizzate risultano in
contrasto con le disposizioni regolamentari attualmente in vigore. Con specifico riferimento
agli interventi di ampliamento, si richiama l'art. 16 delle Norme Tecniche di Attuazione, il
quale stabilisce che, per gli impianti produttivi esistenti, & ammesso un incremento massimo
del 10% del volume e della superficie utile, esclusivamente per opere finalizzate
all'adeguamento alle normative in materia di sicurezza e igiene. Gli ampliamenti oggetto del
presente accertamento risultano invece eseguiti a beneficio dell’attivita produttiva e non

riconducibili ad interventi di adeguamento normativo, configurandosi come non sanabili e

pertanto sara necessario il ripristino dello stato legittimo dei luoghi.

trattandosi di abusi primari e non sanabili, dovranno essere assoggettate a
demolizione e al completo ripristino dello stato legittimo dei luoghi.

Per guanto concerne la difformita evidenziata al piano secondo, indicata al punto o},

relativa alla realizzazione della sopraelevazione in assenza di titolo abilitativo edilizio, si
evidenzia che nei grafici "ante operam” allegati alla Concessione edilizia n. 2 del 07.02,1997

risultano rappresentati ampliamenti che non compaiono nella precedente Concessione
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edilizia n. 28 del 12.09.1991. (A fini esplicativi, si rinvia aiia figura 90, nefla quale | due

ampliamenti sono evidenziati mediante colorazione biu e rossa - cfr. Allegato M).

er la realizzazione della copertura della superficie scoperta del terzo livello

[piano secondo). In particolare, il progetto assentito prevedeva la realizzazione di due
falde a pianta rettangolare, simmetriche e contrapposte, con linea di colmo parallela all'asse
longitudinale dell’edificio posta a quota + 10,80 m, e linee di gronda collocate alla quota del
piano di calpestio del terzo livello (+8,00 m). Si precisa inoltre che | due ampliamenti del
secondo livello sono stati realizzati in sopraelevazione su corrispondenti ampliamenti non
autorizzati ai piani inferiori.

L'approfondita attivita istruttoria svolta dal sottoscritto presso |'Ufficio Tecnico
comunale non ha fatto emergere ulteriori titoli edilizi (permessi di costruire, concessioni,
sanatorie o altri atti abilitativi). Pertanto, sebbene tali ampliamenti risultino
rappresentati nello stato “ante operam” dell’'ultima concessione rilasciata, essi
devono considerarsi difformi, poiché non trovano riscontro nelle Concessioni
edilizie precedenti. Ne consegue che le opere in questione non risultano sanabili e

si dovra procedere al ripristino dello stato legittimo dei luoghi.

ricondotta alle quote assentite nell'ultima concessione, ossia quota +10,80 m in
corrispondenza della linea di colmo e quota +8,00 m in corrispondenza della linea di gronda,
coincidente con il piano di calpestio del secondo livello. Allo stato attuale, la linea di colmo
risulta posta a circa +11,30 m, mentre il piano di calpestio del secondo livello & a quota

+8,35 m e la linea di gronda a circa +9,45 m.

incremento di circa 25 cm rispetto alla quota assentita, tale difformita non rientra nei limiti

della tolleranza costruttiva del 29 di cui all'art. 34, comma 1, del DPR 380/2001, tuttavia
75

Dotk Ing. Tommaso Siordano



TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dotk.ssa CATAGNA LINDA

Ufficio Esecuzioni - R.G. EI. 146/2025

Procedura:

risultano comunque rispettati i requisiti prescritti dallo strumento urbanistico vigente del
Comune di Pietravairano (CE) e pertanto, pud essere oggetto di regolarizzazione
mediante pratica edilizia in sanatoria. Il relativo costo & stimato in € 5.500,00
(Cinquemilacinquecento/00), comprensivo degli oneri tecnici, diritti di segreteria,
oblazione, spese e sanzioni amministrative ed eventuali ulteriori oneri accessori connessi
all'iter autorizzativo, la cui determinazione definitiva resta comungue rimessa alla
discrezionalita dell'Ente locale. Tale importo sara detratto dal valore del bene.

Sulla base del computo metrico estimativo redatto dall’esperto stimatore e riferito al
prezzario LL.PP. Campania 2025, il costo complessivo degli interventi necessari al ripristino
di tutte le opere non sanabili elencate in precedenza, & quantificato in € 21.150,86
(Ventunomilacentocinquanta/86). Detto intervento dovra essere corredato da
opportuna pratica edilizia, la medesima prevista per la regolarizzazione della difformita
trattata la punto precedente, i cui costi sono gia ricompresi nella stima sopra indicata.
Entrambi gli importi saranno detratti dal valore del bene (cfr. Allegato M).

Infine, considerata la presenza di attrezzature e silos non pid funzionanti e ormai
inutilizzabili per vetusta, si & stimato un onere pari a € 7.000,00 (Settemila/00) per le
operazioni di rimozione, tenendo conto anche del valore ricavabile dal recupero del materiale
ferroso ottenuto dalla loro dismissione. Tale importo sara detratto dal valore complessivo

del bene,
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LOTTO 2
Conformazione stato attuale e rispondenza ai grafici approvati

In relazione alla legittimita urbanistica 'esperto ha provveduto ad effettuare una
ricerca documentale volta al reperimento dei titoli edilizi legittimanti, al fine di accertare
I'eventuale esistenza di un titolo edilizio legittimante la realizzazione del deposito insistente
sulla particella 5002.

A sequito della consultazione degli atti presso gli archivi comunali, effettuata
dall’esperto in data 11.09.2025, mediante una ricerca sia per nominativi che per posizione,

: icl llizie:

Per quanto riguarda la presenza di eventuali atti amministrativi/comunicazioni
(ordinanze di demolizione, decreti di abbattimento, decreti di acquisizioni al patrimonio
comunale), I'ufficio non ha rinvenuto nessuna ordinanza emessa a carico dei debitori riferiti

all'immobile in oggetto.

Difformita edilizie riscontrate

Dall'esame comparativo tra lo stato dei luoghi, sono emerse le seqguenti difformita:
a. la realizzazione, in assenza della concessione edilizia, del fabbricato
destinato a deposito della consistenza di circa 30 m? ed edificato in aderenza

all'opificio (LOTTO 1 - subalterno 4); (fig. 93, cfr. Allegato E)

o W BT

: 1 - — e | I e -

Figura 3 Schema difformita urbanistiche - (LOTTO 1)
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di circa 30 m? (punto a), trattandosi di abuso primario e non sanabile, in quanto in
contrasto con le disposizioni regolamentari attualmente in vigore, dovra essere
assoggettato a demolizione e al completo ripristino dello stato legittimo dei luoghi.

Sulla base del computo metrico estimativo redatto dall’esperto e riferito al prezzario
LL.PP. Campania 2025, il costo complessivo degli interventi necessari alla demolizione del
deposito e il ripristino dello stato dei luoghi, & quantificato in € 1.514,60
(Millecinquecentoquattordici/60).

Detto intervento dovra essere corredato da opportuna pratica edilizia, il cui costo &
stimato in € 1.000,00 (Mille/00) comprensivo deagli oneri tecnici, diritti di segreteria,
spese e sanzioni amministrative ed eventuali ulteriori oneri accessori connessi all’iter, la cui
determinazione definitiva resta comunque rimessa alla discrezionalitd dell’Ente locale.

Entrambi gli importi saranno detratti dal valore del bene (cfr. Allegato M).

LOTTO 3
Inguadramento urbanistico

In risposta al presente quesito, |'esperto ha acquisito il certificato di destinazione
urbanistica (prot. n. 7060 del 27.10,2025), dal quale risulta che lo strumento urbanistico
vigente nel Comune di Pietravairano (CE) & il Piano Regolatore Generale (PRG), approvato
con Decreto del Presidente della Giunta Regionale della Campania n. 115 del 2001, cosi
come il Regolamento edilizio (RE) & stato approvato con il medesimo decreto (Decreto del
Presidente Provinciale n. 115/URB/SA del 01.08.2001).

Per quanto riguarda la redazione del Piano urbanistico comunale (PUC) & in fase di

Preliminare di Piano.
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L'intero territorio comunale & suddiviso in zone territoriali omogenee, e che come
riportato nella Tavola n® 6 "Zonizzazione” individua la particella 621 in Zona E (Agricola)
con i seguenti parametri urbanistici: indice di fabbricabliita fondiaria: per abitazione mc/mq
= (0,03; per pertinenze mc/mq = 0,10; numero piani = 2; distacco minimo dagli edifici =
mi 10,00; distacco minimo dal confini, per abitazion/ e depositi non nocivi = mi 5,00;
asscluto (per stalle) = m! 20,00. Dal CDU rilasciato risulta che la particella in esame ricade
per circa 50 m? in Zona B (Residenziale di completamento), con i seguenti parametri
urbanistici: indice di fabbricabilita fondiaria mc/mqg = 1,5; indice di copertura mg/mq =
0,40, altezza massima m 11,00; distacco assoluto dai confini ml 5,00. Si evidenzia tuttavia
che, nella realta, la particella 621 non si estende fino alla strada comunale Pozzano,

ricadendo pertanto interamente in Zona E. (fig. 94, cfr. Allegato F)
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Vincoli paesaqqistici e archeologici
L'indagine condotta evidenzia che i cespiti pon ricadono in area soggetta a vincolo

Allegato F)

, come si evince dalla Tavola n® 5 "“Vincoli”, (fig. 95; cfr.

Bor 0‘ v
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Figura 95 Estratto da Tavola n®5 "Vincoli™
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Quesito 7: Indicare lo stato di possesso attuale dell’'immobile

= —
Lesperio stimatore deve precisare se Mimmaobile pignorato sla occupato dal debitore esecufato o da soggetli terzl. Nef
caso di immobile occupalio da soggetti fergi, Vesperto deve pracisare i Hiofo in forza del guale abbia fuoge Foccupazione
fad esemplo: contratto of locazione; affitto; comodato; provvedimento di assegnazione della casa coniugale; ecc.)
oppure = in difetto = indicare che Moccupazions fa fuogo in assanza of Hiofo, In ogni case, faddove Mccupazione abbia
fuogo n forza of uno dei Bifoli sopra indicati, Vesperto deve sempre acquisire copia dello stesso ed alfegario alla relaziona,
Laddowve si tratli di contratto di locazione o di affitio, Vesperio deve venificare la data di registrazione, la data ol scadenza,
leventuale data o miascio fissata o fo stako defla causa evenfualments in corse per i rifascio, Nel casoe o immobife
occupato da soggettl terzi, I'esperto deve Inoltre acguisire certificato storico dl residenza dell'occupante. Nel caso di
immabile cccupato da soggettl ferzi con contratto di ocazione oppanibife alla procedwa {ad esempla, contratio di
locazions registrate in data antecedente al pignoramenia), Vesperto verifichera se # canone of locazione sia inferiore off
un terzo al valore focativo dl mercato 0 a guello risullante da precedent! locazion! al fine di consentire al giudice
defl‘esecuzions ed alleventuale aggiudicatana o proceders alle determinazion of cul all'art, 2923, Fereo comma, cod,
iV,

LOTTO 1

Al momento dell’accesso effettuato in data 30.09.2025, l'esperto ha verificato e
condizioni di effettiva disponibilitd e detenzione dei beni oggetto di stima, che risultano
attualmente liberi da persone, poiché l'attivita dell'opificio adibito a mulino & inattiva da
tempo. Come gia evidenziato nei quesiti precedenti, all'interno dell'immobile sono presenti
macchinari un termpo utilizzati per l'attivita produttiva, oggi non pit funzionanti e divenuti
inutilizzabili per vetusta. L'esperto ha pertanto stimato un onere pari a € 7.000,00
(Settemila/00) per le operazioni di rimozione, considerando anche il valore recuperabile
dal materiale ferroso derivante dalla loro dismissione, Tale importo sara detratto dal valore

complessivo del bene. (cfr. Allegato O)

LOTTO 2

Al momento dell’accesso effettuato in data 30.09,2025, il terreno oggetto di stima &
risultato nella disponibilita del debitore ed & attualmente coltivato da un suo parente. (cfr.

Allegato O)

LOTTO 3
Al momento dell’accesso effettuato in data 30.09.2025, il terreno oggetto di stima &

risultato nella disponibilita del debitore e si presenta attualmente incolto e abbandonato.

{cfr. Allegato O)
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Quesito 8: Specificare i vincoli ed oneri giuridici gravanti sul
bene

Lesperto deve pmoeders aifa specificazions dei vinceli ed oner givmdici gravanti suf bene, In particolars, ed a titelo
esemplificative, Vesperfo shimatore deve: a) verificare = in presenza of trascrzioni o pignoramenti diversi da goeallio
ariginante la presente procedura espropriativa — la pendenza di altre procedure esecubive relative al medesimi beni
pignorati, riferendo o stato delle stesse (assumendo i@ opportune informazioni presso la cancellaria del Tribunale), el
casp In cwl sla ancora pendente precedente procedura espropriativa, Nesperto ne dara immediata segnalazione al givdice
defl’esecuzione al fine delladozione del provvedimenti opporiunl relativi alla riunione; &) verificare - in presenza dif
frascrizioni of domande givdiziali sugli immoebili pignorali = (a pandenza df procadimenti givdiziali eivili refativi ai medesimi
beni pignarall, acquisendo capla dellatio introduttivo e riferendo circa o stato del detto procedimento {assumendo e
apporfuie informazion presso la cancellera del Tribunale ), La documentazione cosi acguwisita sara allegata afla relazions;
¢) acguisire copia of eventuale provvedimenio giudiziale oi assegnazione al coniuge della casa coniugale; d) acquisire
copia di proveediment! impositivi & wincoll storico-artistic; ) verificare — per gl immodill per | guall sia esistente un
condominio = lesistenza of regolamenta condominiale e ja evenfuale trascrizione dello stesso; ) acquisire copia degli
atii impositivi oi servitd sul Bene pignoralo eventualmente msulfanti dai Registri Immobiliari, In particedare, nellipofesi
i cud suil hene risulting essere stall esegullt! provvadiment! di sequestro penale {anche In data successiva alla brascrizione
daf pignoramanto), NMesperto acquisird = con Fausilio del custode givdiziario = fa refabiva documentazions presso gii wffc
competent!, depositando copla del provvedimento e dal verbale di esecuzione del sequestra (nonché, eventuaimente,
copia deffa nota of Frascrizions del provwedimento i sequestre), informandone tempestivamente i G.E per Nadozione
def provvedimenti circa i prosieguo defle operazioni of stima, In rsposta al presente gquesifo, NMesperfo deve inolire
indicare in sezion separate gil onerl ed | vincoll che restano a carico dell’acquirente e quell che sono invece cancellat! o
comungoe regolanizzati nel contesto della procedura, In particolare, Fesperto indichers: SEZTONE A; Onert e vincolf a
carnco dellacqguirente. Tra gquesti sl segnalano in linea di principio: 1) Domande giudiziall; 2) AL di asservimento
wrbanisticl e cession! di cubatura; 3) Convenzionl matrimoniall e provvedimentl di assegnazione della casa conivgale al
coriuge, 4) Al pesi o fimitazioni d'uso (a5, onerd reali, obbligazioni propter rem, senvitl, uso, abifagione, ecc.), anche
dl natura condominiale; SEZTONE B: Oneri e vincoli cancellatli o comungue regolarizzali nel contesto della procedura.
Tra guesti & segnalanc: 1) Iscrizioni jpofecare; 2) Pignoramenti ed alfre brascrizioni pregiudizievoli [(sequestri
conservabivi; ecc ); 5) Provvedimenti of imposizione df vincoli sforco-artisbici @ of altro Fpo, 3) Difformitd urbanistico-
edilizie {con indicazione del costo della regolarizzazione come determinato in risposta al quesito n. § e la precisazione
che tale costo & stabo detratlo nella determinazione del prezzo base dasta laddove non 5 8@ proceduto alla
regolarizzazione in corso ol procedura); 4) Diformita Catastall {oon indicazione ded costo della regolarizzazione come
determinato In rispasta af guesito n. 3 e ia precisazione che tale costo & stato detratto nella determinazione del prezzo
base d'asta faddove non s sia proceduto alla regolarizzazione in corso of procedura),

LOTTO 1

1) Domande giudiziali: Non si rilevano domande giudiziali accolte;

2} Non si rilevano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3) Non si rilevano provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

4) Non vi sono vincoli e limitazioni di natura condominiale, in quanto non si tratta di
unitd immobiliare soggetta ad amministrazione condominiale;

5) Non vi sono provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.
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1)

2)

3)

TRASCRIZIONE del 11.06.2025 derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 18454 Registro
Generale 23496 emesso da TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE - Repertorio
4629 del 29,05.2025;

Difformita urbanistico-edilizie: per ampliamenti di volumetria, una variazione dei
praspetti, un incremento dell’altezza interpiano, la realizzazione di tettoie, un
ampliamento in sopraelevazione del secondo piano, la realizzazione, in assenza della
concessione edilizia, del piccolo fabbricato pertinenziale e della stalla (subalterno 9),
il cui costo per la pratica edilizia e il ripristino delle opere non sanabili & stimato
complessivamente in € 26.650,86, importo da decurtarsi al valore dell'immobileg;
Difformita catastali: per ampliamenti e una variazione dei prospetti, il cui costo per
le pratiche DOCFA é stimato in € 800,00. A cui si aggiunge, la presentazione di una
pratica PREGEQ con l'aggiornamento del tipo mappale il cui costo & stimato in €

1.000,00. Importi da decurtarsi al valore dell'immaobile.

Pertanto, i vincoli e gli oneri che resterebbero a carico dell’eventuale acquirente sarebbero:

bl

v

i costi necessari per la cancellazione delle trascrizioni relative al pignoramento;
i costi necessari per la redazione dell’attestato di prestazione energetica;

gli oneri per la regolarizzazione urbanistica dellimmaobile;

gli oneri per la rimozione delle attrezzature;

gli oneri per la regolarizzazione catastale dell'immaobile (pratica DO.C.FA. e PREGEQ);

Si riporta, di seguito, una tabella riepilogativa dei costi che il nuovo acquirente dovra

sostenere, al fine di cancellare e regolarizzare i sopracitati oneri gravanti sul bene:
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M. ONERI COsSTO
1 Cancellazione pignoramento ' € 340,00
2 Redazione & F.E. € 200,00
3 Onerl per la regolarizzazions urbanistica ' £ 26.650,86
4  Oneri per la rimozione delle attrezzature € 7.000,00
5  Oneri per |a regolarizzazione (DOCFA e PREGEO) ' € 1.800,00

TOTALE € 35.990,86

Si precisa che i costi di cancellazione delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli

a carico della procedura (punto n. 1 della tabella) non sono stati detratti dal valore di

mercato, mentre i costi per la redazione dell’APE, la regolarizzazione urbanistica e catastale

e gli oneri per la rimozione delle attrezzature (punti n. 2, 3, 4 e 5 della tabella) sono stati

detratti nella determinazione del prezzo a base d'asta.

LOTTO 2

SEZIONE A: Oneri e vincoli a carico dell’acquirente

1)
2)
3)

4)

5)

Domande giudiziali: Non si rilevano domande giudiziall accolte;

Non si rilevano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura:

Non si rilevano provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;

Non vi sono vincoli e limitazioni di natura condominiale, in gquanto non si tratta di
unita immobiliare soggetta ad amministrazione condominiale;

Non vi sono provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

1)

e
£

TRASCRIZIONE del 11.06.2025 derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 18454 Registro
Generale 23496 emesso da TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE - Repertorio

4629 del 29.05.2025;
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2) Difformitad urbanistico-edilizie: per la realizzazione, in assenza della concessione
edilizia, del fabbricato destinato a deposito, il cui costo per la pratica edilizia e il
ripristino dello stato dei luoghi & stimato complessivamente in € 2.514,60, importo

da decurtarsi al valore dell'immobile;

3) Difformita catastali; non vi sono difformita catastali.

Pertanto, i vincoli e gli oneri che resterebbero a carico dell'eventuale acquirente sarebbero:

L

# i costi necessari per la cancellazione delle trascrizioni relative al pignoramento;

» gli oneri per la regolarizzazione urbanistica dell'immobile;

Si riporta, di seguito, una tabella riepilogativa dei costi che il nuovo acquirente dovra

sostenere, al fine di cancellare e regolarizzare i sopracitati oneri gravanti sul bene:

M. ONERI COSTO

1 Cancellazione pignoramento € 340,00

2 Oneri per la regolarizzazione urban|stica ' € 2.514,60
TOTALE € 2.854,60

Si precisa che i costi di cancellazione delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
a carico della procedura (punto n. 1 della tabella) non sono stati detratti dal valore di
mercato, mentre i costi per la regolarizzazione urbanistica (punto n. 2 della tabella) sono

stati detratti nella determinazione del prezzo a base d'asta.

LOTTO 3
1} Domande giudiziali: Non si rilevano domande giudiziali accolte;
2) Non si rilevano atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura;

3) Non si rilevano provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge;
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4) Non vi sono vincoli e limitazioni di natura condominiale, in quanto non si tratta di
unitd immobiliare soggetta ad amministrazione condominiale;

5) Non vi sono provvedimenti di imposizione di vincoli storico-artistici e di altro tipo.

procedura

1) TRASCRIZIONE del 11.06.2025 derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particolare 18454 Registro
Generale 23496 emesso da TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE - Repertorio
4629 del 29.05.2025;

2) Difformita urbanistico-edilizie: non vi sono difformita;

3) Difformita catastali: non vi sono difformita catastali.

Pertanto, i vincoli e gli oneri che resterebbero a carico dell'eventuale acquirente sarebbero:

£

¥ i costi necessari per la cancellazione delle trascrizioni relative al pignoramento;

Si riporta, di seguito, una tabella riepilogativa dei costi che il nuovo acquirente dovra

sostenere, al fine di cancellare e regolarizzare i sopracitati oneri gravanti sul bene:

n. ONERI COSTO
1 Cancellazione pignoramento [ € 340,00

TOTALE € 340,00
Si precisa che i costi di cancellazione delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli
a carico della procedura (punto n. 1 della tabella) non sono stati detratti dal valore di

mercato,
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Quesito 9: Verificare se i beni pignorati ricadano su suolo
demaniale

= — |
Lespeyio deve procedere aiia wverifica se | beni pignorall ricadano sy suolo demaniale, precisando se vi sia siato
provvedimento df declassaments o 5 sia in corse la prabica per o sbesso,

TUTTIILOTTI

L'esperto stimatore, per procedere alla verifica di eventuali vincoli demaniall sul
cespite pignorato, ha effettuato specifiche verifiche anche sulla piattaforma web "Open
Demanio”, che come previsto dal D.Lgs 14 marzo 2013, n. 33 "Riordino della disciplina
riguardante il diritto di accesso civico e gli obblighi di pubblicita, trasparenza e diffusione di
informazione da parte delle pubbliche amministrazioni”, mette a disposizione del pubblico
informazioni sempre aggiormate sui beni appartenenti allo Stato, accertando che nella
cartografia corrispondente all’area in esame non esistono beni che rientrano nel patrimonio

demaniale, pertanto, tutti | cespiti, sono da ritenersi estranei all'ambito del patrimonio

demaniale. Per maggiore chiarezza, si riporta di seqguito uno stralcio della cartografia

disponibile sulla suddetta piattaforma. (fig. 96; cfr. Allegato K).

L P bt A 1" Bendnd sl TS of proprim i et - Sapmey (9 Garsren | W

Gealacalizzazions degliimmabill dells Stata ':S_@

Fabbi it | deibo S2at sl i miiodio L
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. :

= Paosizions
LOTTI1el

Figura %6 Cartografia piattaforma web Open Demanio
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Quesito 10: Verificare l'esistenza di pesi od coneri di altro tipo

.
Lesperio deve procedere alia venifica se | benl pignorall slano gravall da censo, livells o usoe clvico e se v sia siata
affrancazione da tali pesi, ovvere se i diritto suf bene del debitore pignorado sia o progrietd o of natura concessora in
virty di alcuno deghl isfituti richiamatl, In particolare, esoerto venficherd laddove possibile - per il ramite di opportune
indagini cafastali = if Btole costitulive @ la natura del sogoetto a favore del guale sia costifuito § diriffo, Laddove I diritto
sia costifuito a favore of soggetfo pubblico, Vesperto verificherd se il sogeetto concedante sia un'armministrazione statale
o wn'azienda avtonoma dello Stato (nel gual caso verifichera se sussistano | presuppostl per considerare i divitio estinto
ai sensf degh artt, 1 delfa legge n, 16 del 1974 o 60 delfa legge n. 222 del 1985) oppure a favore o ente locale in forza
dl provvedimento di gquotizzazione ed assegnazione, eveniuaimente al sensf della legge n, 1766 del 1927 facquisendo la
redativa documenitazione sla presso VMente locale che presso FlUificio Usi Clivicl def settore B.C A, della Reglone Campania ).

TUTTIILOTTI

L'Esperto Stimatore ha provveduto a verificare se i beni risultino gravati da ulteriori
diritti, trasmettendo apposita richiesta di certificazione al protocollo della Regione Campania
(prot. n. 500159/2025 del 06/10/2025). In riscontro, la Direzione Generale per le
Politiche Agricole, Alimentari e Forestali - U.0.D. 500718 Ambiente, Foreste e
Clima ha rilasciato certificazione - prot, n. 529555/2025 del 15.10.2025 - da cui risulta che
le particelle originarie 5 e 290 al foglio 10 del comune di Pietravairano (CE) non risultano
gravati da usi civici.

Per quanto riguarda la verifica del bene se gravato da censo e/o livello, & da
premettere che, quando si parla di censo e livello, si fa riferimento a situazioni giuridiche
risalenti a tempi lontanissimi (medioevo), non pit disciplinate dal vigente Codice Civile, ma
che comungque ancor aggi hanno estrema rilevanza. In breve, il diritto reale di enfiteusi,
disciplinato daali articoli 957 e seguenti del Codice Civile, ed il livello sono corrispondenti.
Al pari dell’'enfiteusi, sia il livello che il censo davano origine all'obbligo, per il livellario (o
censuario, nel caso di censo), da una parte, di pagare un canone periodico al proprietario
del terreno e, dall’altra, di migliorare tale fondo. I censi ed i livelli riguardavano tanto i
terreni agricoli quanto i fabbricati e i detti contratti potevano avere un termine oppure essere
perpetui, Detto cio, dalle indagini espletate presso gli uffici competenti e dall'ispezione
catastale eseguita, i cespiti oggetto della procedura non risultano gravati né da
censo né da livello. (cfr. Allegati C e N).

88

b

.
=

LY

Dotk Ing. Tommaso Siordano

Attvita IBcnico-sClentifcs




TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dotk.ssa CATAGNA LINDA

Ufficio Esecuzioni - R.G. EI. 146/2025

Procedura:

Quesito 11: Fornire ogni informazione utile sulle spese di
gestione dell'immobile e su eventuali procedimenti in corso

Lesperin deve formire ogni informazione concernante: 1) Nimpavto annua delle spese fisse di gaslione o manulenzions
{es, spese condorminiali ordinarie),; 2) eventuali spese straordinarie gid deliberate ma non ancora scadute; 3) eventuali
spess condominiall scadute mon pagate negll ulhimi due annd anteriorl alla dalta della perizia; 4) eventuall procedimeanti
giudiziar in corso relabivi af cespite pignoralo,

TUTTI I LOTTI

Dalle indagini esperite sui luoghi di causa nel corso dell’accesso si & potuto accertare
che le unita immobiliari non risultano inserite in un contesto condominiale né soggette ad

amministrazione condominiale (ai sensi dell’art. 1138 c.c.).

Quesito 12: Procedere alla valutazione dei beni

]
Lesperto deve (ndicare I valore di mercato dellimmobile nel rispetto del criter] prewvisti dallart. 568 cp.c., come
modificato per effetto del DL B3/2015 convertito nella legoe 13272015, 11 cw testo novellato gui 50 riporta:
(Deferminazione del valore dellimmobife). “Aglh efetli dell'espropriazione i valore deflimmobile & deferminato dal
giudice avulo riguardo al valore di mercato sulla hase degll element! forniti dalle parti & dall” esperfo nominato al sensl
deflarkicalo 569, primo comma, Nella deferminazions del valore oi mercalfo lesperto procede al caloode della superficie
deflimmabife, specificando guella commerciale, del valore per mebro guadr e del valore complessive, esponendo
analiticamente glf adeguament! e le correzion! della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticala per
lassenza della garanzia per vigi del bere venduto, e precisando fali adeguamenti in maniera distinta per ofi oneri di
regalarizzazione whanistica, o stato d'uso e di manuienzione, lo stato di passesso, | vincoll 2 gil onerl glundic™ A guesita
riguardo, Vesperto deve OBBLIGATORIAMENTE procedere alla esplicta specificazione del datl uitllizzall per la stima e
defle fonti df acquisizione of tali dali, depositando in allegate alla perizia copia def docurmenti wlilizzali fad esempio:
contratll di allenazione di altri immobill riconduciblll 3l medesimo segmento di mercato del cesplte plgnorato; decrebl di
frasferimento emessi dal Trbonale ed avenli ad ogoetto immobili riconducbili al medesimo segmento o mercako del
caspite pignorabe; dati def Osservatonio del Mercato Immabifiare delldgenzia delle Enfrafe; ecc.). Nel caso oi dagi
acguisiti presso operator] professionall (agenzie immobillarl; studl professionall; mediatorl; ecc.), l'esperto dewve: =
indicare i nominativo oi ciascon operakore interpellato (ad esempio: agenzia immobiliare con sede in
J;ow precisare § dafi forniti da ciascun operatore {con indicazione dei valon minima e massimo comunicali da ciascono o
essl); = predsare in maniera sufficientemente dettagliata ' modalita di determinazione del dabi forniti dalfoperatore
fatfraverso i riferimento ad 280 o compravendita; alfa data degli stessi; aila Hpoelogia degli immobili aggetto &F talf atti;
ecc. ). Lesperto ooird inoftre acqwisire informaziond ai find defla stima anche presso soggetti che abbiano svolfo attivita
di custode givdiziario e/o professionista delegato alle vendite forzate, In 131 casp, Vesperio procedera a reperire §
documenti of riferimento {segnatamentes, §decrali df frasferimento rilevanti ai fini defla sEima), che saranno alfegati alla
relazione di stima, TN NESSUN CASO L'ESPERTO PUOT LIMITARST A FARE RICORS0 A MERE FORMULE DF STILE QUALT
"IN BASE ALLE PERSONALE ESPERIENZA, ALLA DOCUMENTAZIONE ACQUISITA, ECC " Nella determinazions def valore
di mercato Vesperto deve procedere al calcolo delfe superfici per clascun immobile, con indicazione delia superficie
commercaale, del valore al mg e del valore fotale, esponendo analiticamente gl adeguament! e le correzionl della stima.
A gueste rguarde, lesperto deve precisare fali adeguarnenti in manigra distinta per gff oneri df regolarizzazions
wrbanistica, lo stalo d'uso e manutenzione, lo stalo di possessa, | vincoll ed anerl giuridicd non efiminabill dalla procedura,
nonché per eventuall spese condominiall insalute. Uesparta NOWN DEVE MAT detrarre dal valore df mercato il costo delle
cancellazion delle iscrizioni e trascrizioni pregivdizievoll a carico defla procedura {segnafamente: iscrizioni ipofecarie;
frascrizion! di plgnoramenti; rascrizion di sequestr! conservativi). Nella determinazione del valore di mercato di immalili
che = alla fuce delle considerazioni svolle in rsposta al guesito 0, 6 = siano tokalmente abusivi ed in alcun modo sanabili,
{esperto proceders ex arf, 173 bis disp. atf, c.p.c. & come segue; el Tpofesi in cof risulti essere skato emasso ording of
demalizione del bene, Fesperto guantifichera Il valore del suolo e del costl df demolizione defle opere abusive; nellipotes|
ir cui non risulii essere skhato emesso ording of demaliziona del bene, fasperto determinera il valore d'uso del bene, Sulla
scovta def valore di mercato deferminato come sopra, Pesperto proporrd al gludice dellesecuzione un prezzo hase d'asta
def caspite che tenga conto delle differenze esistent! al momento della stima tra la vendita al llibero mercaio e la vendita
forzata delfimmobile, applicands & guesto rgearde und mduzione mspetio al valore of mercalo come sopra individuato
nefla misura ritenuta opportuna in ragione delle orcosianze del caso di spece {misura in ognl caso compresa fra [ 10%
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ed if 20% def valore di mercalo) al fine of rendere comparabile e competitive Facquisto in sede di espropriaziones forzata
rispetto all'acguwisto nel libero mercato. In particolare, sl osserva all'atienzione dellesperto come tall differanze possano
concretizzarsi: - nelfa eventuale mancata immediata disponibifita dellimmobife alfa dala o aggivdicazione; - neffe
eventuall diverse modalita fiscall tra glf acquisiti a8 bero mercalio e glf acquisti in sede ol vendita forzata; - nella mancata
aperativita della garanzia per vizli e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata; - nelle differenze indotte sia
dafle fasi cicliche del segmento of mercato (rivalutazionafsvalutazions), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
defimmaobile {deparimento fisico, absolescenze funzionall ed obsolescenze esterne) che possana lnfervenire bra 1a data
defla shima e la dafa of aggiudicazions; - nefla possibilita che la vendita abbia lyogoe medianke rfanci in sede o gara.

La stima di un immobile ha come risultato finale quello di determinare il pit probabile
valore di mercato del bene oggetto dell'indagine. Il concetto di valore di mercato inteso in
senso estimativo richiama fedelmente quello economico corrispondente del prezzo di
mercato.

Tuttavia, in campo estimativo, questo concetto ha un prevalente significato
pragmatico, in quanto & funzionale alla ricerca del valore di stima nei casi reali. Il concetto
estimativo prescinde da una metafisica economica, volta alla discussione su cio che &
l'essenza intima del valore, in quanto affronta il problema reale di cid che appare
nell’esperienza, comunque sia intesa |'essenza medesima.

Le definizioni estimative del valore di mercato sono numerose e volte a cogliere la
relazione tra il concetto di valore economico, lo justum pretium e la diversificata casistica
pratica. Per questo motivo tali definizioni, in origine, sono state riprese da pronunzie
dell’autorita giurisdizionale in merito a valutazioni legali, riferite specificatamente agli
immaobili.

Attualmente vi sono diversi tipi e definizioni di valore presentate negli standard
estimativi e contabili internazionali. Alcune definizioni di valore di mercato sono
comunemente utilizzate nelle valutazioni, altre trovano implego in situazioni speciali.

Secondo I'European Council Directive “il valore di mercato & il prezzo al quale un
immobile (terra ed edificio) potrebbe essere ceduto con un contratto privato, stipulato tra

compratore ed un venditore con interessi contrapposti alla data di stima, assumendo che

I'immobile & stato esposto per la negoziazione della cessione per un normale periodo”.
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Secondo I'International Valuation Standard "il valore di mercato & il pid probabile
prezzo di mercato al quale una determinata proprieta immobiliare pud essere
compravenduta alla data della stima, posto che l'acquirente ed il venditore hanno operato
in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un‘adeguata attivita
di marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con
prudenza e senza alcuna costrizione",

Secondo |"Appraisal Institute "“il valore di mercato rappresenta il pitt probabile
prezzo in contanti, ovvero, in altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, per
il quale un immobile & liberamente venduto in un mercato competitivo, nel quale il
compratore ed il venditore sono bene informati ed agiscono con prudenza, nel proprio
interesse e senza indebite costrizioni”.

Per la realta immobiliare italiana, la definizione del valore di mercato pud essere cosi
integrata: "l valore di mercato rappresenta il pili probabile prezzo in contanti, ovvero, in
altre definite condizioni di finanziamento e di pagamento, al netto defle spese di transazione
ed Intermediazione, per If quale un immobile e liberamente venduto in un mercato reale,
nel guale If compratore ed il venditore sono bene informati ed agiscono con prudenza, nel
proprio interesse e senza indebite costrizioni, e limmobile é stato esposto per la
negoziazione per un normale periodo”,

La definizione del valore di mercato assume che:

¥ il prezzo sia espresso in contanti alla data di stima, ovvero, se corrisposto in altri
modi sia tradotto in contanti, ovvero, se dilazionato sia riportato in contanti in definite
condizioni di finanziamento, ovvero, se mutuato in parte o in tutto sia attualizzato in
contanti in condizioni di finanziamento ordinarie per il tipo di immobile, per il soggetto

mutuatario e per I'ente erogante;

¥ non siano computate nel prezzo di mercato le spese di transazione (atto, visure,
imposte, ecc.) e le spese di intermediazione;
91
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¥ l'immobile sia esposto un tempo sufficientemente lungo su un mercato aperto, ossia
sia disponibile per un numero adeguato di eventuali acquirenti e per il vaglio da parte
del venditore delle richieste; la durata dipende ovviamente dal tipo di immobile e
dalla dinamica del mercato; il compratore ed il venditore siano motivati dal proprio
interesse (principio edonistico};

il compratore ed il venditore siano bene informati (principic di trasparenza) ed

v

agiscano con prudenza ed in modo indipendente.

Le difficolta legate all'applicazione rigorosa delle regole sopra espresse si fonda sulle
circostanze per le quali in molte transazioni una o entrambe le parti non sono operatori
abituali del mercato immobiliare, le parti si trovano spesso in condizione di necessita a
vendere o a comprare, il tempo della transazione non & sempre quello normale. La
definizione del valore di mercato vale parimenti per I'immaobile ocggetto di stima e per gli
immaobili di confronto: per il primo la definizione & normativa ed indica al valutatore lo
standard cul deve uniformarsi, per i secondi la definizione riguarda la verifica del prezzi
contrattati (dati storici) per gli immobili impiegati nella comparazione come immobili di
confronto.

Se la definizione del valore di mercato & violata per il valore di stima, non & assolto
il mandato; se la definizione & violata per i prezzi di mercato degli immaobili di confronto, la
comparazione & falsata. Cio pud avvenire, ad esempio, se la rilevazione del (presunto)
prezzo di mercato & svolta sull'atto di compravendita, quando questo non & fedele alla
trattativa reale discostandosene per motivi diversi; oppure la compravendita ed Il relativo
prezzo sono riferiti ad immobili a regime speciale di alienazione; oppure ancora quando il
prezzo si riferisce a compravendite fittizie.

In merito alla stima degli immobili, come & noto, ad un bene economico & possibile
attribuire valori diversi, a seconda del criterio o dell'aspetto economico che interessa

considerare in rapporto al motivo della stima.
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Nel caso di specie si procedera in ottemperanza a quanto previsto dal D.L. 83/2015
convertito in legge 132/2015: “agli effetti dell'espropriazione il valore dellimmaobile é
determinato dal giudice avuto riguardo al valore di mercato sulla base degii efementi fornitf
dalle partf e dall'esperto nominato al sensi deil'art. 569, comma 1. Nelfa determinazione del
valore di mercato l'esperto procede al calcolo della superficie dellimmobile, specificando
quella commerciale, del valore per metro quadro e del valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione de!
valore di mercato praticata per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e
precisando tall adeguamenti in maniera distinta per gii oneri di regolarizzazione urbanistica,
lo stato d'uso e di manutenzione, fo stato di possesso, | vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corse del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali

insolute”

LOTTO 1

Metodologia di stima
fmetodo sintetico-comparativo e verifica con metodo della capitalizzazione del reddito)

Per “pitr probabife valore di mercato” si definisce il valore pit probabile da attribuire ad un
bene immobiliare alla data della valutazione e da considerare valido per un periodo di tempo
limitato, dipendente dalla dinamicita del mercato di riferimento, nell'ambito di una
compravendita effettuata secondo le normali condizioni di mercato, a seguito della
necessaria promozione commerciale, da un venditore e da un acquirente che abbiano
operato in maniera indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza e capacita
ordinarie e senza costrizioni.
La dottrina estimale indica per la determinazione del pitu probabile valore di mercato due
diversi procedimenti, aventi per fondamento la comparazione (unicita del metodo estimale):
= il primo diretto o sintetico;
- il secando indiretto od analitico.
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Il metodo diretto pud trovare applicazione secondo diversi procedimenti estimali, tra i quali
si pud utilizzare quello del "confronto” con prezzi unitari di beni assimilabili a quello oggetto
di stima.

Al fine di verificare la coerenza del valore stimato mediante il metodo diretto, si &
ritenuto opportuno procedere anche con il metodo indiretto, basato sulla capitalizzazione
dei redditi. Tale procedura non costituisce il criterio principale di stima, ma viene utilizzato
al fine di comparare il risultato ottenuto con un valore ricavato sulla base della potenziale
redditivita del bene, cosi da confermare la congruita della valutazione effettuata con
riferimento alle condizioni di mercato e alle caratteristiche dell'immobile

Pertanto, si procedera a:

1. calcolare |la superficie commerciale dellimmabile;

2. individuare il piti probabile valore di mercato per la tipologia di immobili simili a
quello trattato;

3. applicare dei coefficienti correttivi per tener conto dei fattori caratterizzanti il
cespite onggetto della perizia partendo dal valore di cui al punto precedente;

4. decurtare i costi relativi alla regolarizzazione urbanistica e alla pratica
catastale dell'immobile;

5. decurtare i costi relativi agli oneri giuridici;

6. ribassare infine il valore ottenuto per amrivare al prezzo base d'asta.

e ie e
Al fine di rendere confrontabili le misurazioni eseguite dall'Esperto Stimatore durante
il rilievo metrico effettuato sul cespite con quelle presenti nei listini e nelle offerte
commerciali si & proceduto al calcolo della superficie con l'applicazione delle disposizioni del

D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, "Regolamento per la revisione delle zone censuarie e delle

tariffe d'estimae”, in esecuzione alla Legae 662/96.
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In particolare, lo scrivente ha fatto riferimento all’allegato D misurando la superficie
dell'unitda immobiliare al lordo delle murature estermne. 5i & tenuto conto, inoltre, delle

osservazioni formulate al Quesito 6 in merito alle difformita urbanistiche, con particolare

di ripristino, cosl come la demolizione del piccolo fabbricato pertinenziale e la stalla (sub.

9), entrambi realizzati in assenza della concessione edilizia. Per effetto del ripristino dello

stato dei luoghi, la superficie attualmente occupata dal Deposito 2 al piano primo verra

base dell'intervento autorizzato con concessione edilizia n. 2 del 07.02.1997. Secondo la

definizione: "un sottofetto adibito a volume tecnico svolge la sola funzione di camera d‘aria,
con sofalo di calpestio idoneo o meno a sopportare carichi di persone o cose, dotato di
caratteristiche oggettive di non abitabilita”, di conseguenza, come nel caso specifico,
trattandosi di un sottotetto non praticabile, ovvero un minimo spazio tecnico richiesto per
la copertura dell'edificio, non rientra nel calcolo della superficie commerciale. I muri

perimetrali esterni sono stati computati per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 cm,
mentre quelli in comunione sono stati considerati nella misura del 50%, fino ad uno spessore
massimo di 25 cm, mentre le pertinenze accessorie scoperte comunicanti (balcone) sono
state calcolate nella misura del 30% fino a 25 m? e 10% per la quota eccedente ai 25 m? e
le pertinenze scoperte (Cortile esclusivo) sono state calcolate nella misura del 10% della
superficie, fino al quintuplo della superficie dei vani principali e degli accessori diretti,
comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali e 2% per

superfici eccedenti detto limite?,

! Le superfici per || calcolo del valore complessivo di mercato di un immobile - OMI Agenzia delle Entmte (D.F.R. 138/98)
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Pertanto, per quanto sopra esposto, si ottiene:

1) Un‘area relativa ai Vani principali ed accessori diretti comunicanti con una

superficie utile di 248,34 m? ossia 309,02 m? commerciali computata al lordo dei

tramezzi e delle pareti perimetrali fino a 50 cm;

2) Un'area relativa ai Vani accessori coperti non comunicanti con una superficie

utile di 2,33 m? ossia 0,90 m? commerciali;

3) Un‘area relativa alle Pertinenze accessorie scoperte comunicanti (balcone e

tettoia) con una superficie utile di 124,61 m? ossia 16,30 m? commerciali;

4} Un‘area relativa alle Pertinenze accessorie scoperte (Cortile esterno esclusivo)

con una superficie utile di 2.396,68 m? ossia 171,54 m? commerciali.

Si riporta di seguito lo schema di calcolo dal quale si evince che la superficie totale

commerciale risulta essere pari a 497,76 m® che si arrotonda a 498 m?.

SUP. SUP. COEFF, SUP.

Plano DEMOMINAZIONE AMBIENTE UTILE oroa | raceuacio | comMerciaLE

A) VANI T [Laminawio B2,80 9389| oo koo 99,89 |

PRINCIPALI ED T Lavaggio granc a secco 1 2968 38,09 1,00 38,09

ACCESSORI | T | Frangitutto 22,15 31,11 1,00 31,11

DIRETTL 1 | Filtri e spazzole 54,03 waoz| 1,00 102,02

COMUNICANTI 1 |Laveggio grane a secco 2 29 68 37,01 1,00 37,91

TOTALE VANI PRINCIPALI 248,34 309,02 ' 309,02

B) VANI T WC 2,33 3,60 0,25 0,90
ACCESSORI =T =

COPERTI NON

COMUNICANTI  [TOTALE VANI ACCESSORI COPERTI 2,33 3,60 0,90

C) PERTINENZE + | Tettoial 25,00 2500 0,10 2,50

ACCESSORIE |- quota ecc 23,20 23,20 0,05 1,16

SCOPERTE ‘Balcone 1 25,00 25,00 0,30 7,50

COMUNICANTI 1 guota ecc 12,13 1213 0,10 1,21]

quota et (sup. soupaz dal

e Sl A 39,28 39,28 0,10 3,93

L= AREEREIL SEOLRRS 124,61 124,61 16,30

D) PERTINENZE T Area di pertinenza esterna 1,545 10] 1.545,10 .10 154,51

ACCESSORIE quota ecc 851,58 B51,58 0,02 17,03

SCOPERTE Eg;m.ﬁ ACCESSORI SCOPERTI 2.396,68 | 2.396,68 171,54

‘497,76

TOTALE A+B4+C+D 2.771,96 | 2.833,91 = 498 m*
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In primis & stata effettuata una preventiva indagine di mercato, finalizzata ad
individuare quale sia il valore di mercato, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili
a quelli in esame. La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di un
mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del
valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non
necessariamente coincide con l'intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso,
all'intermno di uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle aree omogenee
nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano piu
significative di altre. Due sono le fonti dei dati scelte per la comparazione dei costi unitari
di immobili similari a quello oggetto di stima:

1) Operatori econormici de! settore dellintermediazione immobiliare;
2) | dell

1) L'esperto ha svolto personalmente un‘indagine tra le principali agenzie
immaobiliari che operano sul territorio, Secondo quanto ottenuto dalle indagini, per
la tipologia di capannoni, il prezzo richiesto in media nella zona & attualmente pari a
300,00 €/m? Si riporta di seguito una tabella riassuntiva degli immobili considerati e

del corrispondenti valori di vendita:

|
Figura 27 Mappa riportante la posizione del cespite e gli immobili considerati

97

Dotk Ing. Tommaso Siordano

Fy Y
L'

Atita 1

Q

COSCIE
in Ambitn F

s

LA

0O




Agenzia

Immobilcass SH

Agli importi

TRIBUNALE DI SANTA MARIA CAPUA VETERE
G.E.: Dott.ssa CATAGNA LINDA
Ufficic Esecuzioni - R.G. E.I. 146/2025

riduttivi, ovvero:

;_,{j-‘ = T 71%

Frocedura: M
Coeffidente
Prezzo Coefficiente di Prezzo
Dettagli Pﬁm S"ﬁzﬂ)de unitario  ragguaglio n.1 comparativo ﬂ':::'?ﬂ:‘z
(E/m?) complessivo {€/m?) J.'r'aﬂargbva,ll
Allegeto | | 450.000 1,500 300 0,95 285 0,90
PREZZO MEDIO
degli annunci immobiliari reperiti sono stati applicati specifici coefficienti
il coefficiente n. 1 dipende dalle differenze riscontrate tra l'immobile oggetto

dell'annuncio immobiliare e quello oggetto di stima; in particolare, il suddetto
coefficiente dipende da fattori quali la superficie, il grado di finitura interna
dell'immobile, il grado di finitura del fabbricato, la zona di ubicazione ed

ulteriori eventuali differenze che possono risultare significative;

il coefficiente n. 2 che tiene conto della circostanza che i prezzi pubblicati negli
annunci immeobiliari siano pit alti rispetto al prezzo che si cristallizzera all’atto
della compravendita e, questo, per fornire all’agente immobiliare il margine
per la trattativa in modo che possa conciliare le esigenze contrapposte del
venditore e del compratore. Secondo una recente pubblicazione edita dalla
Banca d'Italia denominata “"Sondaggio Congiunturale sul Mercato delle
Abitazioni in Italia" e relativa al 29 frimestre 2022, nella stragrande
maggioranza dei casi, nelle regioni meridionali del Paese, la differenza tra
prezzo richiesto e prezzo di realizzo oscilla tra il 109 e il 20%, il valore desunto
& stato decurtato del 10%, ottenendo un prezzo medio pari a 257 €/m?. (fig.

97, cfr. Allegato L)
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2) Dalla consultazione del Borsino Immobiliare, specializzato nella ricerca ed
elaborazione di dati immobiliari con un database dei valori di tutte le tipologie di
immobili, individua il cespite in zona Centro Urbano, con una quotazione per
capannoni tipici pari ad un valore compreso tra 1 165,00 €/m? ed i 453,00 €/m?,

scegliendo un valore medio di 309,00 €/m?; (fig. 98; cfr. Allegato L).

Quetadoni mmaobfian di Zons UEHDITA Quotazioni memichiiri i Zona LDCAZIDNE
i " = (] & = =] =]
fmpann s Crapmnr S i [reree prery [ e Dl s
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iE : g.;: _;_‘: m L i T o Ve
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Figura 98 Qmam; & di locazione da Bnrsin.u Immobiliare
Dalla comparazione dei due valori precedentemente ricavati, si & desunto, quindi, un
valore medio di mercato, paria 283 €/m?.
Le indagini fin qui condotte hanno carattere preliminare e servono esclusivamente a

fornire un primo valore di massima per il bene oggetto di stima che risulta essere pari a:

283 €/m? x 498 m? = € 140.934,00 = € 141.000,00

Avendo fatto riferimento ai valori medi tratti dalle banche dati, i quali prescindono
dal reale stato e dalla specifica tipologia del bene in esame poiché riferiti alla generica

categoria del cespite oggetto di stima nella zona di interesse, si rende ora necessario
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applicare i coefficienti riduttivi o incrementali propri dell'immobile oggetto di valutazione,

cosi da calibrare il valore individuato al paragrafo precedente alle caratteristiche estrinseche

ed intrinseche della fattispecie, al fine di ottenere un valore di mercato ancora pid vicino al

reale.

Le caratteristiche per il bene oggetto di stima possono essere raggruppate secondo

la letteratura,? in quattro grandi gruppi:

¢ caratteristiche di localizzazione che incidono per un 20% sul valore totale

dell'immobile in mercati centrali;

LOCALIZZAZIONE

1

| ublcazione in relazione al servizi

II

vicinanza agli assi principali

111

disponibilita di parcheggio

» caratteristiche di posizione all'intermo del complesso che incidono per un 20%

sul valore totale dell'immabile in mercati centrali;

POSIZIONE

IV | esposizione prevalente dell'immaobile
W luminosits

Wl | altezza dal plano stradale

VII | accessibilita

» caratteristiche tipologiche che incidono per un 40% sul

dell'immobile in mercati centrali;

TIPOLOGICHE

VWIII | vetusta fabbricato
¥ | stato d'uso & manutenziene immabile
X finlture civil
w| | dimensione & forma delle aperture
| ¥ | stato manutentivo impianti
I | distribuzione spazi
IV | accesso portatori handicap

s caratteristiche produttive che incidono per un 20% sul

dell'immeobile in mercati centrali;

PRODUTTIVE

¥V | appetibilita ai fini locativi
MW | stato di possesso immobile
WVID | assenza di vizl del bene

M, Orefios, Estime, Estime wol, 1T Estimo civile, LTET, Torimg, 199595, pp. 40-45
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Per cui si ottiene il seguente schema di calcolo:

INCIDENZA  VALORE Fattor| valore ‘;fff;‘ﬁgf rlcf:ck;rlsl:o
ubicazione in refazione ai serviz| 28.200,00 1,00 28.200,00
vicinanza aali assi principali 28.200,00 1,05 29.610,00
LOLALIZZRZIONE 204 2520000 disponibilitd di parcheqgio 29.610,00 1,20 35.532,00
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 35.532,00
asposizione prevalente 28,200,000 1,05 29.610,00
|uminasita 29,610,00 0.97 28.721,70
POSIZIONE 20% 28.200,00 T tezza dal plano stradale 28.721,70 1,00 28.721,70
aceassib|lith 28.721.70 1,00 28.721.70
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 28.721,70
yetusta fabbricato 56.400,00 0,95 53.580,00
stato d'uso & manutenzicne 53.580,00 0,95 50,901,000
finitura civili 50.901.00 0.9 48.564 96
56.400,00 |dimensione e forma aperture 48,8564, 96 0,53 48.376,31
TIPOLOGICHE 40% SEbe T ket ImGIRAN 48.376,31 0.96 46.441,26
distribuzione spazi 46,441 26 0,98 45512,43
accesso portatori handicap 45,512, 43 0,98 44,602,185
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 44.602,18
appetbilita ai fini locativi 28.200,00 0,99 2791800
PRODUTTIVE 20% 28.200,00 stato di possesso immobike 27.918,00 0,99 27.638 82
assenza di vizi del bene 27,638,682 0,80 2211106
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 22.111,06
100%% 141,000,000 ccmmceccmmcce e e = 130.966,94

Applicando | coefficienti correttivi ai parametri considerati si arriva ad un valore pari a

€ 130.966,94.

4, Decurtare | costi regolarizzazione urbanistica e catastale

Per le considerazioni fatte nel Quesiti 3 e 6 sara necessario:

* Adeguare le difformita rispetto alle norme urbanistico-edilizie, come evidenziato al

Quesito 6. Si stima il costo per la pratica edilizia e il ripristino delle opere non sanabili,

un ammontare complessivo pari a € 26.650,86 da decurtarsi dal

dell'immobile,

.t"

per tali operazioni in € 1.800,00, da decurtarsi dal valore dell'immaobile.

valore

Presentare aggiornamento catastale per ampliamento e demolizione; si stima il costo

Si ottiene pertanto un valore di € 102.516,08 per il Cespite al netto dei costi della pratica

urbanistica, del ripristino delle opere e i costi della pratica catastale.

;_,{j-‘ = T 71%
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5. [ gt valatil a kool i aluridici

Per quanto esposto nei quesiti precedenti, si ha che:
¥ Per la redazione dell'Attestato di Prestazione Energetica si stima un costo di
€ 200,00 da decurtarsi al valore ottenuto in precedenza.

Per la rimozione delle attrezzature e silos presenti si stima un costo di € 7.000,00

b o

da decurtarsi al valore ottenuto in precedenza.
Si ottiene quindi un valore di € 95.316,08 al netto dei costi relativi ai vincoli ed oneri

giuridici.

B. Ribassare il valore ottenuto per arrivare al prezzo base d’asta

Sulla scorta dell’'ultimo valore determinato, |'esperto propone gquindi al giudice
dell’'esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti
al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immaobile. A
tal riguardo, in ragione delle circostanze del caso di specie, si applica una riduzione del 5%
rispetto al valore di mercato, come sopra individuato, al fine di rendere comparabile e
competitive l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero
mercato.

Si ottiene quindi un PREZZ0 DI BASE D'ASTA pari a € 90.550,28 che si arrotonda in

€ 91.000,00 (Novantunomila/00).
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A puro titolo di convalida del valore appena calcolato con il procedimento sintetico-
comparativo diretto, si procede ad eseguire una verifica con il procedimento indiretto basato

sulla capitalizzazione del reddito. Pertanto, l'ulteriore calcolo che si & voluto svolaere &

Il metodo indiretto per capitalizzazione dei redditi tiene conto del reddito medio lordo reale
realizzabile dalla proprieta, da cui vengono detratte le spese a carico del proprietario, ed
infine il reddito netto viene capitalizzato con il tasso di capitalizzazione.

B
Il valore di stima V si ottiene quindi applicando la formula: V = _f

Occorre pertanto determinare:
- Bf che & il beneficio fondiario;

= rche & il saggio di capitalizzazione;

Determinazione del reddito totale lordo

Al fine di procedere al calcolo del beneficio fondiario, & necessario procedere al calcolo del
reddito totale lordo annuo; pertanto, l'esperto ha eseguito delle indagini di mercato per
ricavare il valore di mercato della locazione dell'immobile al lordo delle spese.

Per conoscere il corretto valore di locazione, sono state consultate le seguenti banche dati:

1) Il Borsino Immobiliare, specializzato nella ricerca ed elaborazione dati immobiliari
con un database dei valori di tutte le tipologie immobiliari, individua il cespite in zona
Centro Urbano, con una quotazione, per capannoni tipici, pari ad un valore
compreso tra 0,72 e 1,96 €/m?, con un valore medio di 1,34 €/m?2; (fig. 98; cfr.

Allegato L)
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Pertanto, si & desunto un valore medio di mercato, pari a 1,34 €/m? al mese. Si ottiene
quindi, un valore di locazione del bene pari a:

498 m? x 1,34 €/m? al mese = 667,32 €/mese = 670,00 €C/mese

Determinazione del beneficio fondiario Bf

Il beneficio fondiario Bf rappresenta il reddito annuo posticipato che il proprietario pud
ricavare con la locazione dell'immobile e che si ottiene dalla seguente formula:

Bf = RIt - Spese
Il reddito totale lordo & il reddito complessivo a fine anno che il proprietario incamera, e nel
caso di specie, come da indagini espletate poc'anzi, ammonta ad € 8.040,00 (riferito al

cespite nello stato di fatto).

Le spese comprendenti quote di manutenzioni, assicurazioni, tributi, sfitto ed inesigibilita
sono state calcolate forfettariamente in una quota pari al 15%.

Pertanto si ha: Bf = 8.040,00 € - 1.206,00 € = 6.834,00 €

Determinazione del saggio di capitalizzazione r
Il saggio di capitalizzazione si determina a partire da un saggio medio di mercato al quale

si aggiungono aggiunte e detrazioni secondo la formula: r = rm + XA - XD

Il tasso di capitalizzazione assunto per la ricerca del prezzo base di vendita dell'immobile &
quello corrispondente al saggio medio di fruttuosita fornito da altri investimenti fondiari in
luogo e relativo ad immobili aventi un complesso di caratteristiche analoghe a quelli oggetto
di stima. Per guanto conceme la determinazione del saggio medio di capitalizzazione, in
sostanza, la ricerca avviene in ragione della localizzazione e del segmento di mercato
considerato, applicabile per immobili ubicati nella stessa zona, simili per caratteristiche
intrinseche ed estrinseche. Tale sagqgio, derivato dal rapporto tra i redditi annui netti, ritenuti

continuativi, per immobili analoghi di riferimento ed i relativi prezzi di mercato realizzati in
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data recente, & risultato essere pari al 4,35 %. Tale valore & stato desunto dalle informazioni

sul mercato e sulla base di quanto indicato in letteratura.

Il valore sopra indicato deve essere contestualizzato con aggiunte o diminuzioni in relazione

ai seguenti parametri, tenuto conto che le caratteristiche positive diminuiscono il saggio di
capitalizzazione, mentre quelle negative lo aumentano. A tal proposito si riportano
incrementi e detrazioni del saggio citati in letteratura, per correggere il saggio di

capitalizzazione.

CARATTERISTICHE POSIZIONALI INTRINSECHE:
- Centralita rispetto al centro urbano: -0,05
- Disponibilita di parcheggio: -0,05
= Qualita ambiente esterno: -0,05
CARATTERISTICHE POSIZIONALT ESTRINSECHE:
= Stato d'uso: +0,20
- Implanti: +0,25
= Incidenza oneri manutenzione: +0,20
= Suscettibilita di trasformazioni: -0,05
= Grado di finiture interne: +0,20
- Eta dell'immobile: +0,20

r =4,35- 0,05 - 0,05 - 0,05 + 0,20 + 0,25 + 0,20 - 0,05 + 0,20 + 0,20 = 5,20%

Valore di Stima:

V=Bf/r=6.834,00/0,0520 = 131.423,08 €

Che rappresenta il valore del cespite all’attualita nello stato di fatto in cui si trovano, ovvero
con la presenza di abusi edilizi. Dal confronto tra la stima di verifica appena calcolata con la

stima di riferimento effettuata precedentemente risulta uno scostamento minimo, inferiore

al 5%, pertanto la_stima effettuata con il procedimento sintetico-comparativo

diretto risulta congrua.
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Comune aiLOTTI 2 a3
Metodologia di stima
(metodo sinteticc-comparativo)

Per "pit probabile vafore di mercato” si definisce il valore pill probabile da attribuire
ad un bene immobiliare alla data della valutazione e da considerare valido per un periodo
di tempo limitato, dipendente dalla dinamicita del mercato di riferimento, nell'ambito di una
compravendita effettuata secondo le normali condizioni di mercato, a seguito della
necessaria promozione commerciale, da un venditore e da un acquirente che abbiano
operato in maniera indipendente, ciascuno nel proprio interesse, con prudenza e capacita
ordinarie e senza costrizioni.

La dottrina estimale indica per la determinazione del pit probabile valore di mercato due
diversi procedimenti, aventi per fondamento la comparazione (unicita del metodo estimale):

= il primo diretto o sintetico;

- il secondo indiretto od analitico.
Il metodo diretto puo trovare applicazione secondo diversi procedimenti estimali, tra i quali
si puo utilizzare quello del "confronto” con prezzi unitari di beni assimilabili a quello oggetto
di stima.
Mel caso in esame, & stato adottato questo procedimento, ovvero il procedimento
sintetico-comparativo, in quanto vi & la sussistenza dei seguenti presupposti, propri della
stima sintetica comparativa:

» si conoscono i prezzi di mercato di immobili paragonabili a quello da stimare;

» i prezzi degli immobili assunti per la comparazione sono recenti;

» limmobile da stimare ed altri assunti per il confronto sono situati nella stessa zona;
La metodologia diretta con procedimento sintetico-comparativo, attuabile quando si

hanno a disposizione adeguati dati di confronto, garantisce una rispondenza quanto pit
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fedele alla realta proprio perché realizzata attraverso la comparazione di beni simili, per
caratteristiche, ubicazione, vetusta, ecc.
Pertanto, si procedera a:
1. individuare il pil probabile valore di mercato per la tipologia di immobili simili a
quello trattato;
2. applicare dei coefficienti correttivi per tener conto dei fattori caratterizzanti il
cespite oggetto della perizia partendo dal valore di cui al punto precedente;
3. decurtare | costi relativi alla regolarizzazione urbanistica;
4. decurtare i costi relativi agli oneri giuridici;

5. ribassare infine il valore ottenuto per arrivare al prezzo base d'asta.

valore di mercato

In primis & stata effettuata una preventiva indagine di mercato, finalizzata ad
individuare quale sia il valore di mercato, praticato in tempi recenti, per terreni aventi
caratteristiche analoghe a quelli oggetto di stima. La selezione dei fondi da porre a confronto
richiede l'individuazione di un mercato omogeneo, inteso come un ambito territoriale nel
quale i valori fondiari si formano secondo dinamiche simili e riconoscibili. Tale marcato non
coincide necessariamente con lintero territoric comunale, potendo essere suddiviso in
micro-aree omogenee nelle quali alcune caratteristiche — quali accessibilita, qualita
agronomica, destinazione urbanistica, morfologia e dotazioni infrastrutturali — assumono
un peso maggiore nella determinazione del valore. Tenendo conto che, secondo lo
strumento urbanistico vigente, il fondo oggetto di stima ricade in zona Dc (Impianti
produttivi commerciali e artigianali). Tuttavia, non disponendo della superficie minima di

intervento prevista dalla normativa di zona, esso non risulta suscettibile di utilizzazione
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edificatoria autonoma e verra pertanto considerato, ai fini estimativi, come terreno di classe

seminativo.

La fonte dei dati scelta per la comparazione dei costi unitari di immobili similari a quello

oggetto di stima:

1) Valori Fondiari Medi Unitari aggiornati per l'anno 2023 di cul alfa legge 26705/1565

fn. 580 delia Regione Campania {Decreto n® 743 del 16.11.2023);

1) Dalla consultazione dei Valori Fondiari Medi Unitari della Regione Campania -
aggiornati per l'anno 2023 - che individua il cespite in Zona 3, si rileva che per la

coltura Seminativo, il valore medio & paria 20.573,00 €/Ha. {fig. 99, cfr. Alleg. L)

Comoprende E Camuni dl :
AHAND, CAMIGLIAND, CARRIATI AL VOLTURND, CASTEL O SASS0, CIORLANO, FONTEGRECH,
FORMICOLA, mmmwm PONTELATONE, PRATA
SANNITA, PRATELL A, PRESENZARD, RAVI 1, ROCCAROMANA, ROCCHETTA E CROCE,
VAIRAND PATENCRA. i
] VALOR| FONDIART
[ TIPO'DICOLTURA MEDI UNITAR
Etla
[ 28, 557,00
Seminativa Arborato 5 | #s 23 858 00
Seminativo arborata irigua S 24.001,00
Prato jmigus 2011600 |
Pratg 18.288.00
Pagcala : A 845 00
Pascho arborato T.A38 00
Paacalo enspunliats ot 3, 152,00
Oy . b 38,882 00
ol irrigeso £1.147,00
lﬂmﬂn 25,842.00 |
Tuttato B |
= - A2.008 00
| Fruttets irigun AT428 00
%u E: 2118700
Nocoioleto 4 37424 00
Coalognaio da frutto 23.188.00
Baosco sita fusto B.514.00 |
Hoson aita cadin 3 5843 00
Incolts predultivo : 5 EEZII:HZI
Incolts sterile A 3.868.00
W Iy s :
i

Figura 99 Valori Fondiari Medi Unitari dells Reglone Campania — agglornati per I'anno 2023
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Considerando che la superficie totale del LOTTO 2 & pari a 3.850 m?, le indagini fin qui
condotte hanno carattere preliminare e servono esclusivamente a fornire un primo valore di

massima per il bene oggetto di stima che risulta essere pari a:

20.573,00 £/ Ha

———= x 3.850 m* = €7.920,61 = €8.000,00 (ottomila/00)

Avendo fatto riferimento ai valori medi tratti dalle banche dati che prescindono dal
reale stato e tipologia del bene in esame poiché comprendenti la generica tipologia di terreni
nel territorio di interesse, sara ora necessario applicare i coefficienti riduttivi o incrementali
relativi al bene oggetto di stima, cosi da calibrare il valore di cui al paragrafo precedente
alla fattispecie in esame ed alle proprie caratteristiche estrinseche ed intrinseche, al fine di
ottenere un valore di mercato ancora pil vicino al reale.

Le caratteristiche per il bene oggetto di stima possono essere raggruppate secondo la

letteratura,® in quattro grandi gruppi:

» caratteristiche di localizzazione che incidono per un 30% sul valore totale

dell'immeobile in mercati centrall:

I prossimita ai servizi essenziali E—
LOCALIZZAZIONE II | distanza da viabilitd principals

11 | accessibilitd carrabile

» caratteristiche di posizione all'interno del complesso che incidono per un 25%
sul valore totale dell'immobile in mercati centrali:
IV | esposizione e pendenza

POSIZIONE V| gualitd dellirragglamento solare
VI |guots altimetrica e drenaggic I

¥II_| sccesso da strads pubblics
» caratteristiche tipologiche che incidono per un 30% sul valore totale

dell'immeobile in mercati centrali:

VI | conformazione e regolaritd del lotte
1v__ | gualitd aarcnomica del suolo
'l presenza di recinzioni o sistemazioni
TIPOLOGICHE ¥l | disponibilita idrica / pozzi
| wi | servitd attive/passive
I forma e dimensione del lotto
ALY | accessibilitd mezzi agricoli

M, Orefios, Estime, Estime wol, 1T Estimo civile, LTET, Torimg, 199595, pp. 40-45
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» caratteristiche produttive che incidono per un 15% sul valore totale

dell'immaobile in mercati centrali:

PRODUTTIVE

XV | potenzialita produttiva del fonde

MVT | stato di possesso immebile

AVII | assenza di vizl del bene

Per cui si ottiene il seguente schema di calcolo:

INCIDENZA  VALORE Fattor| jgpie  EEente.  yAkre
prossimitd ai servizi essenzlall 2.400,00 1,05 2.520,00
distanza da viabilith principals 2.520,00 1,50 3.780.00
LI CIALIONE e SH000 accessibilitd carrabile 3,780,00 1,20 4,536,00
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 4.536,00
Eesposizione e pendenza 2.000,00 1,30 2.600,00
gualitad dell'irraggiamento solare 2.600,00 1,30 3.380,00
POSIZIONE 25% 2.000,00 | guota alimetrica e drenaggio 3.380,00 1,30 4.394,00
accesso da strada pubblica 4,394 00 1,30 571220
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 5.712,20
conformazione e regolarita del 2.400,00 1,00 2,400 00
gualith agronomica del suolo 2.400.00 1,00 2.400,00
presenza di recinzioni o 2.400,00 1,00 2.400,00
TIPOLOGICHE 20% 2.400,00 disporllibilité\ idrica / pozzi 2.400,00 1,00 2.400,00
servitl attive/passive 2.400.00 1,00 2. 400,00
forma e dimensione del lotto 2.400,00 1,00 £.400,00
accessibllith mezzi agricoll 2.400,00 1,00 2,400,000
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 2.400,00
potenzialitd produttva del fondo 1.200,00 1,00 1.200,00
stato di possesso immabile 1.200,00 1,00 1.200,00
FRODUTTIVE Lh 120000 assanza di vizi del bene 1.200,00 0,9% 1.188,00
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 1.188,00
1005 BOOOOD  cocmmmmmccicmcmccscccscccmcsnccanees - 13.836,20

Applicando i coefficienti correttivi ai parametri considerati si arriva ad

€ 13.836,20.

i

Per le considerazioni fatte nei Quesiti 3 e 6 sara necessario:

un valore pari a

» Adeguare le difformita rispetto alle norme urbanistico-edilizie, come evidenziato al

Quesito 6. Si stima il costo per la pratica edilizia e Il ripristino delle opere abusive, un

ammontare complessivo pari a € 2.514,60 da decurtarsi dal valore dell'immobile.

Si ottiene pertanto un valore di € 11.321,60 per il Cespite al netto dei costi della pratica

urbanistica e del ripristino delle opere.

& . 'i{}
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! _

Per quanto esposto nei quesiti precedenti non vi sono costi da decurtare; pertanto,
si ottiene un valore invariato di € 11.321,60 al netto dei costi relativi ai vincoli ed oneri

giuridici.

Sulla scorta dell'ultimo valore determinato, l'esperto propone gquindi al giudice
dell'esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti
al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile. A
tal riguardo, in ragione delle circostanze del caso di specie, si applica una riduzione del 5%
rispetto al valore di mercato, come sopra individuato, al fine di rendere comparabile e
competitive l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all’acquisto nel libero
mercato.

Si ottiene quindi un PREZZ0O DI BASE D'ASTA pari a € 10.755,52 che si arrotonda in

€ 11.000,00 (Undicimila/00).

In primis & stata effettuata una preventiva indagine di mercato, finalizzata ad
individuare quale sia il valore di mercato, praticato in tempi recenti, per beni immobili simili
a quelli in esame. La scelta degli immobili da comparare richiede l'individuazione di un
mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del
valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non
necessariamente coincide con l'intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso,
all'interno di uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle aree omogenee
nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pit

significative di altre.
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La fonte dei dati scelta per la comparazione dei costi unitari di immobili similari a quello

oggetto di stima:

1)

1) Dalla consultazione dei Valori Fondiari Medi Unitari della Regione Campania -

aggiornati per l'anno 2023 - che individua il cespite in Zona 3, si rileva che per la

coltura incolto produttivo, il valore medio & pari a 5.262,00 €/Ha. (fig. 100, cfr.

Allegato L)
Compranda § Camunl di ;
ALAND, EAMIGLIAND, CAPRIATI AL VOLTURND, CASTEL 0} SASS0, TIDRLANG, FONTEGRECA,
[ORUIOLA, GO VETUBTOL LIS AETIUELARA EETRAVAIRAN, PONTELATONE. FRATA
SANMTA, PRATELLA, PRES A ) ROCCARDMANA, ROCCHETTA E CROCE,
VAIRAND PATENCHA. i
x K= VALOR| FONDIARI
i TIPODICOLTURA MEDF UNITAN)
EHa
{Baminatun 20.573.00
Seminativo irigus 28.567.00
Seminativa Arborato 2285800
Seinativa arborato Frigua 24,001,000
Prate frmgua 2011800
Prato 18.280.00
Pascalo B.BSS 00
Pascols arbarato 743800
Paacalo cespugliata a 5.152.00
Orlo . - 38.862.00
Cirta Lo 41,147 00
%m:!; 25.842 00
[P 32.008,00
> ———
Frutiato irrigus 4742800
Eﬂ_tvem 3 21.187,00
Nocoiolato . AT.434 00
Castagneis da frumma 2319800
Bosco alfo fuska 3.514.00
Boaco alto cadue =
7] [TE {7 ]
a8 38BB.00
= ¥

Figura 100 Valori Fondiari Medi Unitari defla Regione Campania - aggiommati per 'anno 1013
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Considerando che la superficie totale del LOTTO 3 & pari a 1.929 m?, le indagini fin qui
condotte hanno carattere preliminare e servono esclusivamente a fornire un primo valore di

massima per il bene oggetto di stima che risulta essere pari a:

5.262,HM €/Ha

& - ;
e #1929 m* = € 1.015,04 =€ 1.000,00 (mille/00)

2. Particolarizzazione in funzione del bene ogaetio di stima

Avendo fatto riferimento ai valori medi tratti dalle banche dati che prescindono dal
reale stato e tipologia del bene in esame poiché comprendenti la generica tipologia di terreni
nel territorio di interesse, sara ora necessario applicare i coefficienti riduttivi o incrementali
relativi al bene oggetto di stima, cosi da calibrare il valore di cui al paragrafo precedente
alla fattispecie in esame ed alle proprie caratteristiche estrinseche ed intrinseche, al fine di
ottenere un valore di mercato ancora pil vicino al reale.

Le caratteristiche per il bene oggetto di stima possono essere raggruppate secondo la
letteratura,® in quattro grandi gruppi:

+ caratteristiche di localizzazione che incidono per un 30% sul valore totale

dell'immaobile in mercati centrali:

1 prossimita al servizi essenziali
LOCALIZZAZIONE II | distanza da viabilita principale

III | accessibilitd carrabile

* caratteristiche di posizione all'intemo del complesso che incidono per un 25%
sul valore totale dell'immobile in mercati centrali:

Tv esposizions e pandenza
POSIZIONE W | qualith delifirraggiamento solare
VI | guota altimetrica e drenaggio
VIl | accesso da strada pubblica

» caratteristiche tipologiche che incidono per un 30% sul valore totale
dell'immobile in mercati centrali;

VIII | cenformazione @ reqolarita del lotte
1¥_ | gualitd sgronomicadelswola

W cresenza di recinzioni ¢ sistemazioni
TAROELGICHE yi_| disponibillts |drica / pozzl
¥ | servith attive/passive

I | forma e dimensione del lotto
Ay | accessibilita mezzi agricoli

W, Orefios, Estime, Estime wol, 1T Estimo civile, LTET, Torimg, 199565, pp. 40-45
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dell'immeobile in mercati centrali;

incidono per un 15% sul

hA'S

potenziglita produttiva del fonde

PRODUTTIVE T

stato di possesso immobile

AW11

assenza di vizi del bene

Per cui si ottiene il seguente schema di calcolo:

valore totale

INCIDENZA  VALORE fattori valore ‘;fff;'ﬁgf H .:;E:cb:rlsm
prossimita ai servizi essenziali 300,00 1,00 300,00
LOCALIZZAZIONE 20% 300,00 distanza da viabilitd principale 300,00 1,20 360,00
accessibilitd carrabile 360,00 0,65 234,00
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 234,00
esposizions & pendenza 250,00 1,20 300,00
|qualitd dell'irraggiamento solare 300,00 1,20 360,00
POSIZIONE 25% 250,00 guoita aldmetrica e drenaggio 360,00 1,20 432,00
accesso da strada pubblica 432,00 0,65 280,80
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 280,80
conformagzions & regolaritd del 300,00 1,00 300,00
gualith agronemica del suoclo 200,00 1,00 300,00
presenza di recinzioni o 300,00 1,20 36000
disponibilita |drica [ pozz| 360,00 0,95 342,00
TIPOLOGICHE 30% 300,00 servitl attive/passive 342,00 1,00 342,00
forma e dimensione del lotto 342,00 1,00 342,00
accessibilita mezzi agricoli 342 00 0,90 307,80
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 307,80
potenzialith produttiva del fonde 150,00 0,95 142,50
stato di possesso immobile 142 50 1,00 142,50
FRIGITIVE 5 15,00 assenza di vizi del bene 142,50 0,65 32,63
VALORE FINALE MACROCARATTERISTICA 92,63
100% 1.000,00 oo e > 915,23

Applicando i coefficienti correttivi ai parametri considerati si arriva ad un valore pari a

€ 915,23,

(5] ast

ia a

2

Per le considerazioni fatte nei Quesiti 3 e & non vi sono costi da decurtare; pertanto, si

ottiene un valore invariato di € 915,23 al netto dei costi relativi alla regolarizzazione

urbanistica e catastale.
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4. Decurtare i costi relativi a vincoli ed oneri giuridici
Per quanto esposto nei quesiti precedenti non vi sono costi da decurtare; pertanto,

si ottiene un valore invariato di € 915,23 al netto dei costi relativi ai vincoli ed oneri giuridici.

5. Ribassare il valore ottenuto per arrivare al prezzo base d’asta
Sulla scorta dell'ultimo valore determinato, l'esperto propone quindi al giudice

dell'esecuzione un prezzo base d'asta del cespite che tiene conto delle differenze esistenti
al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata dell'immobile. A
tal riguardo, in ragione delle circostanze del caso di specie, si applica una riduzione del 5%
rispetto al valore di mercato, come sopra individuato, al fine di rendere comparabile e
competitive l'acquisto in sede di espropriazione forzata rispetto all'acquisto nel libero
mercato.

Si ottiene quindi un PREZZ0O DI BASE D'ASTA pari a € 869,46 che si arrotonda in

C 900,00 (Novecento/00).

Quesito 13: Procedere alla valutazione di quota indivisa per
gli immobili pignorati per la sola quota.

EEEEeesssSssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss—
Wed caso i pigroramento abbia ad oggelfo una quota indivisa, lesperfo deve procedere alla valutazione delfa sola quota,
Lesparto deve precisare inoltre g2 fa guota in Hiolarita dellesacuialbo sis suscettibile di separazione in natura (atiraverso
cioé la materiale separazione of una porzione ol valore esattamente pari alla quota). L'esperto deve infine chiarire gia in
fale sede se Mimmobie rsolii comodamente divisibile i porsioni of valore similare per ciascun comproprietanio,
predisponendo se del caso una bozza di progetio dif divisione,

TUTTIILOTTI

Non vi & quota indivisa da suddividere, i cespiti sono pignorati per intero.
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Quesito 14: Acquisire le certificazioni di stato civile,
dell’ufficio anagrafe e della Camera di Commercio e precisare
il regime patrimoniale in caso di matrimonio

n risposta al presente guesito, Fesperto stimatore deve anzitutto indicare la residenza anagrafica del delitore esecutato
alla data def pignoramento, nonche alfa data attuals, acguisendo e depositando certificato i residenza storco rilasciato
dal competente uificlo comunale, Ussperto deve inoitre acguisire SEMPRE certificato di stalo civile dell'esecutato, In
particolare, In casa dl esistenza di rapporfo df conlugio, Vesperto deve acguisire cevtificato di maitrimonio per estratto
prasso if Comuone del fuogo in cui @ sfate celebrate i matrimaonio, verficande Nesistenza di annobazioni a8 marging in
ardine al regime patrimoniale presceito. Il regime patrimoniale deill'esecutalo deve essere SEMPRE verificato alia luce oi
fali cerfificazioni Infine, addove i deliifore esecutato sia una socield, Mesperto acquisird alfresi cerfificato defla Carmera
of Cormmercio.

TUTTIILOTTI

Dal certificati ottenuti risulta che:

A,

¥ Il sig. e residente in

& risultato coniugato

con la sig.ra

coniugi hanno contratto matrimonio nel Comune di

2. L'estratto

di matrimonio non riporta annotazioni a margine, pertanto alla data dell'atto
{24.10.1982), i coniugi in virta della Legge di Riforma del diritto di Famiglia n.
151/1975, entrata in vigore il 20 settembre 1975, sono da ritenersi in regime di

comunione legale.

= 1l sig. e residente in
, @ risultato coniugato
con la sig.ra 1
coniugi hanno contratto matrimonio nel Comune di con
atto numero. L'estratto di matrimonio non riporta
annotazioni a margine, pertanto alla data dell’atto (29.04.1984), i coniugi in virta
della Legge di Riforma del diritto di Famiglia n. 151/1975, entrata in vigore il 20

settembre 1975, sono da ritenersi in regime di comunione legale.(cfr. Alleg. P).
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Congedo

Nel ritenere di aver correttamente interpretato i quesiti richiesti e di avere espletato
il mandato ricevuto con il presente Elaborato Peritale, che si compone di n. 118 pagine
dattiloscritte unitamente a n. 19 allegati, che congiuntamente alla richiesta di liquidazione
della parcella dell'esperto stimatore viene trasmessa in Cancelleria in firma digitale per via

telematica, offre al Giudice la piena disponibilita a fornire ogni pit opportuno chiarimento.,

ALLEGATI:
A. Copertura aerea stereoscopica dei luoghi di causa;

B. FElaborato fotografico dei luoghi oggetto di causa con planimetrie riportanti i coni
ottici;
Bl. LOTTO 1

B2. LOTTO 2
B3 LOTTO 3

€. Documenti catastali: Estratto di mappa Catasto Terren! attuale, Estratto Foglio

d'implanto, visure storiche;

C1. LOTTO 1: elaborato planimetrico; pianta catasiale attuale, visura sforica, Schema
diffarmita catastall:

C2. LOTTO 2: visura storfca, Schema difformita catastali;

C3. LOTTO 3! estratto di mappa Catasto Terreni attuale, Estratto Foglio diimpianto, visura
storica;

D. Pianimetria riportante lo stato reale riscontrato sul fuoghi di causa;

o1 LoTTo 1
D2, 1oTro 2
03, LOoTTo 3

E. Planimetria riportante le difformita edifizie;
El. LOTTO 1
E2 LOTTO 2

F. Inquadramento urbanistico ed estratto dalle norme edilizie vigenti:

Fi1, LOTTT 1 e 2: Norme fecniche gi attuazione; Estratfo da Tavola n®6 "Zonizzazione”;

Estratto da Tavola n®5 "VWincoli”:
F2. LOTTO 3 Norme tecniche di attuazione; Estratto da Tavola n®6 "Fonizzazione”! Estratio

da Tavola n®°% "Vincoli™;
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G. Documentazione urbanistica: Concessione edilizia n, 20/1978 del 14.09,1978;
Concessione edilizia n. 13 del 07.04.1986 - Pratica edilizia n. & del 1982;
Concessione edifizia n. 28 del 12.09.1991; Concessione edilizia n. 2 def
07.02.1997; Ordinanza n. 11 del 02.05.1988; Certificato di destinazione
urbanistica Prot n. 7060 del 27.10.2025;

H. Atti di provenienza: Nota di trascrizione Atte di compravendita del 26.02.1977
per Notar Enrico Cestari; Atto di donazioni del 11,11,1997 per notaio Giovanni
Reccia;

I. Ispezioni [potecarie: Ispezione su soggetto; ispezione su immobili;
J. Scritture pregiudizievoli: Atti e Note di trascrizione formalita pregiudizievoli;
K. Cartografia esistenza vincoli demaniali;

L. Listini Immobiliari:
L1, LOTTO 1: Estratte da Borsing Immaobiliare con guotazion! ai vendita e affitto; indaginl
di mercato,
L2 LOTTO 2: Estratto ga Valorl Fondiari Medi Unitari delfa Regione Campania;
L3, LOTTO 3: Estratto da Valor Fonalari Med! Unitar delia Regione Campania;
M. Computi metrici estimativi;
N. Certificazione us| civici;

0. Verbale di sopralfuogo;
P. Certificati anagrafica esecutati: Certificati di residenza,; Estratto df matrimonio;

Q. Virtual Tour 360°;

R. Interdizione della porzione di fabbricato: Istanza al GE del 26.01.2028; Verbale
di accesso del 20.02.2026; Documentazione fotografica;

5. Invie produzione alle parti,

Specifica Tecnica C.T.U.

Napoli, 06.03.2026
L’Esperto Stimatore

Dott. Ing. Tommaso Giordano

Dotk Ing. Tommaso Siordano

Attvita Iecnico-sClentifcs

in Ambin Foreris

- Q O




	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_001
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_002
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_003
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_004
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_005
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_006
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_007
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_008
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_009
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_010
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_011
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_012
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_013
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_014
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_015
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_016
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_017
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_018
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_019
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_020
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_021
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_022
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_023
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_024
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_025
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_026
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_027
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_028
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_029
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_030
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_031
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_032
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_033
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_034
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_035
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_036
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_037
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_038
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_039
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_040
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_041
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_042
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_043
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_044
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_045
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_046
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_047
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_048
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_049
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_050
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_051
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_052
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_053
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_054
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_055
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_056
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_057
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_058
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_059
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_060
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_061
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_062
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_063
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_064
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_065
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_066
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_067
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_068
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_069
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_070
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_071
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_072
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_073
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_074
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_075
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_076
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_077
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_078
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_079
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_080
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_081
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_082
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_083
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_084
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_085
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_086
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_087
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_088
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_089
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_090
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_091
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_092
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_093
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_094
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_095
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_096
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_097
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_098
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_099
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_100
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_101
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_102
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_103
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_104
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_105
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_106
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_107
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_108
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_109
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_110
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_111
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_112
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_113
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_114
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_115
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_116
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_117
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_118
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_119
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_120
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_121
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_122
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_123
	Esecuzione immobiliare RG 146-2025_Pagina_124

